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Cafe identik dengan tempat berkumpul untuk segala kalangan terutama remaja. Perancangan 
cafe – mini library di Surabaya ini berdasar pada tujuan dibuatnya cafe yaitu, tempat 
bersantai, berkumpul, menikmati hidangan. Dengan datang ke cafe, duduk, kemudian pesan 
makanan, dan dilayani, hanya membuat cafe terasa membosankan. Sehingga muncul ide 
untuk menghidupkan kembali cafe dengan didukung aktivitas lain yang tidak biasa ada di 
cafe pada umumnya. Agar lebih bermanfaat dan menciptakan suasana menyenangkan yang 
merupakan rekreasi, maka cafe – mini library akan dibuat dengan menggabungan beberapa 
fungsi, selain hanya makan/minum saja, juga akan didesain mini library dengan coffee spot 
yang dapat digunakan pengunjung untuk meningkatkan suasana yang lebih menyenangkan. 
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Cafe is synonymous with hangout for all walks, especially teenagers. The design of cafe - 
mini library in Surabaya is based on the purpose of making a cafe that is, a place to relax, 
gather, enjoy a meal. By coming to the cafe, sitting down, then ordering food, and being 
served, just makes the cafe feel boring. So came the idea to revive the cafe with the support of 
other activities that are not common in the cafe in general. To be more useful and create a 
fun atmosphere that is a recreation, then the cafe - mini library will be created by combining 
several functions, in addition to just eating / drinking it, will also be designed mini library 
with coffee spot that visitors can use to improve the atmosphere more fun. The design of the 
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Kantor merupakan sebuah fasilitas yang penting untuk kebutuhan manusia dalam bekerja. 
Oleh karena itu dalam perancangannya sebuah kantor harus memperhatikan kenyamanan 
serta sirkulasi dari program ruang yang ada di dalamnya. Desain yang sebelumnya sudah 
direncanakan oleh PT Archimetric merupakan desain yang mengintegrasikan kantor dengan 
bangunan penunjang lainnya, dalam hal ini adalah pabrik. Bangunan terdiri dari dua massa 
yang kemudian ditumpuk dan digeser. Pemilihan struktur menjadi salah satu titik penting 
dalam desain. Keseluruhan desain kemudian di detail kan dalam sebuah gambar kerja untuk 
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Office is an important facility for human needs in work. Therefore, in the design of an office 
should pay attention to the comfort and circulation of the program space in it. The design 
previously planned by PT Archimetric is a design that integrates the office with other 
supporting buildings, in this case the factory. The building consists of two masses which are 
then stacked and shifted. The choice of structure becomes one of the important points in the 
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1.1 Pendahuluan proyek perancangan arsitektur 1 
 
1.1.1 Latar belakang 
 
Tujuan dibuatnya cafe yaitu, tempat bersantai, berkumpul, menikmati hidangan. 
Dengan datang ke cafe, duduk, kemudian pesan makanan, dan dilayani, hanya 
membuat cafe terasa membosankan. Sehingga muncul ide untuk menghidupkan 
kembali cafe dengan didukung aktivitas lain yang tidak biasa ada di cafe pada 
umumnya. Agar lebih bermanfaat dan menciptakan suasana menyenangkan yang 
merupakan rekreasi, maka cafe – mini library akan dibuat dengan menggabungan 
beberapa fungsi, selain hanya makan/minum saja, juga akan didesain mini library 
yang dapat digunakan pengunjung untuk meningkatkan suasana yang lebih 
menyenangkan. 
 




Nama Proyek  : Cafe “Mini” Library 
Jenis Bangunan  : Bangunan Sederhana; Cafe 
Lokasi Proyek  : Jalan Ngagel Tama Surabaya 
Luas Lahan  : 583 m2 
Luas Lantai Bangunan  : 576,5 m2 
Luas Yang Dapat Terbangun  : ± 328,8 m2 
Koefisien Dasar Bangunan (KDB)  : 60% 
Koefisien Lantai Bangunan(KLB)  : 150 % x 583 = ± 874,5 m2  = 2,65    2 lantai    
  328,8 m2 
Ruang Terbuka Hijau (RTH)  : 40% 
Garis Sempadan Bangunan (GSB) : 1 m  (luas GSB = 1 x 21 m = 21 m2) 
 
1.1.3 Kondisi eksisting 
 
Lokasi bangunan adalah di kota Surabaya, Jalan Ngagel Tama Surabaya, lahan 
merupakan lahan yang berada di tengah dengan akses dari arah selatan. Lahan ini 
terletak di daerah perumahan yang sedang beralih fungsi menjadi lokasi 
2 
 
perdagangan dan jasa, dengan akses yang cukup lebar serta lokasi yang strategis 
karena berdekatan dengan jalan besar (Jalan Ngagel Jaya Selatan, Surabaya). 
Gambar 1. Kondisi ekisting lahan 
 
 
Gambar 2. Kondisi ekisting 
 
 
Gambar 3. Kondisi ekisting 
 
 
Gambar 4. Kondisi ekisting 
 
 
Gambar 5. Kondisi ekisting 
 
Gambar 6. Kondisi ekisting 
 
 
Gambar 7. Kondisi ekisting 
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Batas batas sekitar lokasi antara lain: 
Utara : Rumah Warga 
Selatan : Rumah Warga 
Timur : Kali Sumo; Jalan Ngagel Tama 
Barat : Rumah Warga dengan ketinggian 1 lantai 
 
Dengan kondisi lahan tersebut, maka dengan mempertimbangkan permukiman 
penduduk sekitar, Aktivitas cafe seminimal mungkin tidak mengganggu penduduk 





Adapun permasalahan pada rancangan ini adalah sebagai berikut: 
1. Bagaimana menggabungkan 2 fungsi, yaitu; cafe dan perpustakaan. 
2. Bagaimana menciptakan desain yang cafe dan perpustakaan yang bisa 
terintegrasi dengan baik. 
 
1.2 Pendahuluan proyek perancangan arsitektur 2 
 
1.2.1 Latar belakang 
 
Bangunan kantor yang berada didalam kompleks pabrik sodium silikat. Kantor 
terdiri dari 2 lantai, dengan pemikiran konsep utama menciptakan lingkungan yang 
asri disekeliling bangunan kantor. Selain itu, adapun konsep utama untuk desain 
kantor tersebut didasarkan pada 2 poin, yaitu konsep transparansi dan konsep open-
plan. Konsep transparansi diterapkan untuk memperlihatkan aktivitas didalam 
ruang saat sedang bekerja. Konsep open-plan diterapkan didalam ruang kantor 
dengan membuat ruang terbuka antar ruangan dan tanpa adanya sekat.  
 
 




Nama Proyek  : Kantor pada kompleks pabrik sodium silikat 
Jenis Bangunan  : Kantor 
Lokasi Proyek  : Jalan Ngagel Tama Surabaya 
Luas Lahan (kompleks pabrik)  : ± 3  Ha 
4 
 
Luas Lantai Bangunan  : 384 m2 
Bentuk Bangunan   : Memanjang 
Arah Hadap Bangunan  : Memanjang Utara – Selatan 









2.1 Konsep rancangan proyek perancangan arsitektur 1 
 
2.1.1  Program ruang 
 
 






























Tabel 1. Kebutuhan ruang 







































Diagram 2. Aktivitas pelaku pegawai 
 
Diagram 4. Organisasi ruang 
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Tabel 2.  Persyaratan ruang 
Tabel 3.  Besaran ruang 
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2.1.2  Analisis Tapak 
 



















Peta peruntukan lahan yang menunjukkan lokasi tapak merupakan lokasi  yang 
diperuntukkan perdagangan dan jasa / bangunan komersil 
 














Area bangunan disekitar lokasi tapak 
 
Area disekitar yang digunakan sebagai bangunan komersil 
 
Jalan utama  
Area yang ditandai dengan 
warna ungu adalah area yang 
diperuntukkan perdagangan dan 
jasa 
 
Area yang ditandai dengan 
warna kuning adalah area yang 
diperuntukkan permukiman 
 
Area yang ditandai dengan 
warna biru adalah area yang 
diperuntukkan saluran air 
terbuka 
 
di sisi kiri tapak 
di sisi kanan tapak 
di sisi belakang tapak 
Gambar 8. Topografi Tapak 
 
 
Gambar 9. Peruntukan Bangunan 
 
 












Terdiri dari 1 lajur kendaraan, 
 








Kali sumo berada 
didepan tapak dan 
disepanjang jalan 































Bukan merupakan daerah banjir 
Tekstur tanah yang halus, tidak pernah tergenang, tidak terdapat erosi dan mempunyai 
karakter air tanah yang asin. 
 
6. Jaringan listrik yang ada dijalan & posisi tiang listrik, Transformator PLN, Jaringan 














7. Jenis tanaman yang ada disekitar tapak, Pola perkerasan disekitar tapak 
 
Jenis-jenis pohon 
peneduh seperti pohon 
ketapang, dll. Ada juga 
tanaman perdu dan 




Pola perkerasan disekitar tapak terdiri dari paving dan aspal 





Jaringan listrik yang ada di jalan 
Jaringan Telkom dan data 
Transformator PLN 
Gambar 13. Saluran Drainase Tapak 
 
Gambar 14. Jaringan Listrik, Transformator PLN, Jaringan Telkom & Data 
Gambar 15. Jenis Tanaman 
Gambar 16. Perkerasan 
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2.1.3  Konsep Rancangan 
 
Konsep rancangan menggunakan pendekatan fungsi yang menyesuaikan kebutuhan 






































Gambar 18. Tapak Sebelum Diolah 
Gambar 17. Ilustrasi Potongan Jalan 























































Gambar 20. Massa Untuk Lantai 1 
Gambar 21. Massa Untuk Lantai 2 
Gambar 22. Massa Untuk Lantai 2 
Gambar 23. Olahan Massa 
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Gambar 24. Perspektif 1 
Gambar 25. Perspektif 2 
Gambar 26. Perspektif 3 
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2.2 Konsep rancangan proyek perancangan arsitektur 2 
 
2.2.1 Program ruang 
































Tabel 4. Kebutuhan Ruang 
Diagram 4. Organisasi Ruang 
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3. Besaran ruang 
 
2.2.2 Konsep rancangan 
Konsep rancangan menggunakan pendekatan fungsi yang menyesuaikan kebutuhan 
klien, yaitu melalui diagram berikut ini: 








Tabel 5. Besaran Ruang 
Gambar 27. Site Kompleks Pabrik 
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Gambar 28. Penjelasan Layout 
Kompleks Pabrik 
Gambar 29. Tampak Kantor 
Gambar 30. Tampak Kantor 
Gambar 31. Perspektif 
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8. Ruangan yang digunakan untuk beraktivitas sebagian besar diletakkan di sisi 
timur 
 









Gambar 32. Denah Lantai 2 
Gambar 33. Site Plan Kantor 
Gambar 34. Tampak Kantor 
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10. Memberi teras yang berfungsi sebagai area peralihan antara ruang luar 
(halaman) dengan ruang dalam (bangunan) yang dapat menciptakan iklim 








11. Memberi teritisan pada bangunan (dilantai 1) untuk membuat ruang di 
dalamnya semakin sejuk 
 












Analisis pemilihan sistem pada rancangan bangunan tersebut, yaitu sebagai 
berikut:  
1. Sistem AC 
Sistem AC yang digunakan untuk bangunan ini adalah sistem AC Split. 
Sebagai salahsatu pertimbangannya adalah: 
 Biaya yang harus dikeluarkan untuk AC 
 Jumlah lantai pada bangunan hanya 2 lantai, sehingga cukup 
menggunakan AC Split 
 
Gambar 35. Tampak Kantor 




 Lobby   : AC Split 
 Koridor   : AC Split 
 Ruang Server  : AC Split 
 Ruang Tamu  : AC Split 
 Kantin&Pantry  : AC Split 
 Ruang Surat/Arsip : AC Split 
Lantai 2 
 Ruang Kerja (kantor) : Ceiling Cassete 
 Ruang Rapat  : AC Split 
 
Perhitungan Kebutuhan AC dalam Ruang pada Bangunan : 
Rumus Perhitungan Kebutuhan AC 
(W x H x L x I x E) / 60 = Kebutuhan Btu 
W =  Panjang ruang (feet) 
H =  Tinggi ruang (feet) 
L =  Lebar ruang (feet) 
I =  Nilai 10 jika ruang berinsulasi (berada di lantai bawah / berimpit dengan 
ruang lain), Nilai 18 jika ruang tidak berinsulasi (di lantai atas) 
E =  Nilai 16 jika dinding terpanjang menghadap utara, Nilai 17 jika dinding 
terpanjang menghadap timur, Nilai 18 jika dinding terpanjang menghadap 
selatan, Nilai 20 jika dinding terpanjang menghadap barat.  
1 PK  =  9000 Btu 





























































2. Sistem Plumbing 
Standard, peraturan dan referensi mengenai sistem plumbing didapatkan dari 
SNI 03-7065-2005   
a) Sumber air dari PDAM 
b) Sistem Kerja Pompa  
 Pompa air yang digunakan dalam sistem air pada bangunan tersebut digunakan 
untuk melayani 3 bangunan, yaitu bangunan kantor, bangunan pengunjang 1 
dan bangunan penunjang 2. sistem yang digunakan adalah sistem up-feed 
dengan pompa inverter.  
Sistem kerja pompa adalah sebagai berikut.  
Bagian – bagian pompa air : 
 Motor 
Bagian ini merupakan bagian utama dari sebuah pompa air. Dengan 
menggunakan motor tersebut, sebuah pompa baik yang jenis sentrafugal 
maupun rotari dapat berfungsi. 
 Valve 
Bagian ini berfungsi untuk memisahkan bagian isap dan bagian pompa, 
sehingga terjadi perbedaan tekanan dan pemisahan air. Selain terdapat dalam 
ruang compresi mesin jenis tertentu, valve ini juga terdapat pada ujung pipa 




Valve juga dipergunakan untuk melakukan pengendalian terhadap tekanan 
pompa air agar terhindari dari kerusakan secara otomatis. 
Valve tersebut umumnya dihubungkan dengan sebuah saklar pemutus arus atau 
relay. Jika output pompa air mengalami peningkatan tekanan hingga tekanan 
tertentu, valve atau membran tersebut akan terdorong ke atas dan memutus arus 
listri secara otomatis. 
 Saklar otomatis pompa air 
Bagian ini bertugas melindungi pompa dari kelebihan beban. Pada keadaan 
tertentu, air pada bagian output air akan tertutup atau memiliki beban yang 
sangat besar. Kondisi tersebut dapat menimbulkan kerusakan motor jika 
dibiarkan. 
Untuk melindungi pompa dari kerusakan, terdapat sebuah saklar otomati pada 
semua jenis pompa air.  
 Kapasitor 
Terdapat sebuah kapasitor yang bertugas membantu start motor penggerak. 
 Tanki Penampung 
Tangki penampung berfungsi untuk menampung air sementara waktu agar 
pompa tidak hidup dan mati setiap saat menghidupkan air di keran. Dengan 
menggunakan tangki penampung air, penggunaan listrik menjadi lebih hemat 
dan pompa juga menjadi lebih awet karena tidak terus menerus mengalami 
tekanan besar dalam waktu singkat. 
Pemutus arus dapat juga dilakukan dengan menggunakan otomatis pada tangki 
air untuk mencegah air terlalu penuh serta menghidupkan kembali pompa saat 
air dalam tanggi turun hingga ketinggian tertentu. 
Prinsip dan cara kerja mesin pompa air lebih kurang mirip dengan sebuah 
kompresor. Hanya saja pada pompa air tugasnya hanya memindahkan cairan 
saja tanpa melibatkan tekanan yang terlalu besar. 
 
Cara kerja: 
Cairan masuk ke impeler dengan arah aksial melalui mata impeler (impeller 
eye) dan bergerak ke arah radial diantara sudu-sudu impeler (impeller vanes) 
hingga cairan tersebut keluar dari diameter luar impeler. Ketika cairan tersebut. 




Salah satu desain casing dibentuk seperti spiral yang mengumpulkan cairan 
dari impeler dan mengarahkannya ke discharge nozzle. Discharge 
nozzledibentuk seperti suatu kerucut sehingga kecepatan aliran yang tinggi dari 
impeler secara bertahap turun. Kerucut ini disebut difuser (diffuser). Pada 
waktu penurunan kecepatan di dalam diffuser, energi kecepatan pada aliran 
cairan diubah menjadi energi tekanan. 
 
Kalkulasi kebutuhan air : 
Kebutuhan pemakaian air  untuk kantor sesuai standard, yaitu 50 L/orang/hari 
Kebutuhan air = jumlah orang x kebutuhan pemakaian 
Kebutuhan air =   50 L/orang/hari  x  15 orang 
Kebutuhan air =   750 L/hari = 0,75 m³/hari 
Kebutuhan air =   0,75 m³/hari  x  1,5 
Kebutuhan air =   1,125 m³/hari 
 
Kapasitas tandon dan pompa : 
Kebutuhan air =   1,125 m³/hari 
Lama bekerja di kantor =   9 jam 
Kapasitas tandon 
Kebutuhan tandon air =   1,125 m³/hari   /   9 jam =   0,125 m³/jam 
Kebutuhan tandon air =   0,125 m³/jam  x 1,5 
Kebutuhan tandon air =   0,1875 m³/jam 
Besar kapasitas pompa 
Kapasitas pompa =   kebutuhan tandon air  x  60/x menit (waktu yang 
diinginkan untuk pompa bekerja) 
Kapasitas pompa =   0,1875 m³/jam  x  60/30menit 
Kapasitas pompa =   0,375 m³/menit 
 
Penentuan Pompa 
Sistem yang digunakan yaitu, sistem up-feed. Dengan tandon bawah dan 
pompa yang digunakan untuk melayani 3 bangunan. Selain bangunan kantor, 
tandon dan pompa digunakan melayani bangunan penunjang 1 dan bangunan 
penunjang 2. pompa yang dipilih yaitu jenis pompa inverter, hal tersebut 
didasarkan pada banyaknya bangunan yang harus dilayani oleh 1 sistem 
tersebut, sehingga akan membutuhkan pompa yang cukup besar dan juga 
24 
 
kebutuhan listrik yang besar pula. Maka semakin banyak titik pengeluaran yang 
dibuka pada saat bersamaan, semakin kecil tekanan yang didapat atau tekanan 
tidak merata. Dengan penggunaan sistem inverter ini akan mengatur daya 
listrik berdasarkan kebutuhan, sehingga tidak perlu membuang-buang listrik. 
Selain itu, kelebihan lainnya adalah tekanan yang stabil, sehingga 
menambahnya titik pengeluaran yang dibuka secara bersamaan tidak akan 
mengurangi tekanan dari masing-masing titik (sesuai kapasitas pompa), dan 
tekanan akan merata dari satu titik ke titik yang lain. 
 
Skematik : 
Penetuan jumlah roofdrain (RD) danpipa tegak untuk pembuangan air hujan 
Per 40 m²  =  1 RD 
Diameter RD  =  4” 
Curah hujan rata-rata/tahun  =  140 mm/jam 
Luas atap 1 =  192 m² 
RD  =  192 m²/40 m²  =  4,8 = 5 buah 
Pipak tegak =  5 buah 
Luas atap 2 =  98 m² 
RD  =  98 m²/40 m²  =  2,45 = 3 buah 
Pipa tegak =  5 buah 

















Diagram 5. Skema Air Bersih 
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Gambar 37. Tampak Kantor 









Gambar kerja proyek perancangan arsitektur 1, terdiri dari : 
 
1. Denah  
2. Tampak 
3. Potongan 
4. Gambar rencana-rencana arsitektural 
5. Gambar rencana-rencana ME 





































R.  Baca + Makan
R.  Rak buku
KM / WC LR. Rapat
R. Manager





























SCALE 1 : 100
2.5 5 METERS0 2.5
DENAH LANTAI DASAR














































DENAH  LANTAI  2




R.  Baca + Makan
R. Baca outdoor
R.  Rak buku










R.  Baca +
Makan
SCALE 1 : 100
2.5 5 METERS0 2.5
KM / WC L
+4.00
-3.95 -3.95
































SCALE 1 : 100
2.5 5 METERS0 2.5
TAMPAK ATAP




















TAMPAK   TENGGARA
SKALA  1  :  100
TAMPAK   TIMUR LAUT
SCALE 1 : 100
2.5 5 METERS0 2.5




SKALA  1  :  100
REVISI TUGAS-KE 2
0.18
SCALE 1 : 100
2.5 5 METERS0 2.5




POTONGAN B - B
SKALA  1  :  100
POTONGAN A - A














DETAIL TAMPAK DEPAN KULIT BANGUNGAN










POTONGAN 1-1 TAMPAK DEPAN KULIT BANGUNGAN
SKALA  1  :  50
SKALA  1  :  25





RENCANA POLA LANTAI LT.1
SKALA  1  :  100

















































































A PLAFOND WPC PANEL 8MM
PLAFOND KALSI BOARD 6MM














SKALA  1  :  100























A PLAFOND WPC PANEL 8MM
PLAFOND KALSI BOARD 6MM

















































RENCANA TITIK LAMPU LT.1
SKALA  1  :  100






































RENCANA TITIK LAMPU LT. 2
SKALA  1  :  100
UP
RENCANA KUSEN LT.1
SKALA  1  :  100






























































































SKALA  1  :  100





















































































































KACA TEMPERED 8mm POLOS KACA 5mm POLOS
ENGSEL, HANDEL, LOCKCASE
PINTU UTAMA DEPAN LT.1
ENGSEL, HANDEL, LOCKCASE
PINTU SAMPING R. CAFE LT.1, PINTU R. CAFE LT.2




KACA TEMPERED 8mm POLOS
KACA 5mm POLOS, TRIPLEK 12 mm LAPIS HPL
PINTU R. CAFE LT. 2
ENGSEL, HANDEL, LOCKCASE



































PINTU R. PEGAWAI, PINTU R.
JANITORY
ENGSEL, HANDEL, LOCKCASE





KACA TEMPERED 8mm POLOS
PATCH FITTING
PINTU R. CAFE LT. 2
POT A
KUSEN ALUMINIUM 4" KUSEN ALUMINIUM 4"
KUSEN ALUMINIUM 4"



























KACA TEMPERED 8mm POLOS KACA 5mm POLOSKACA TEMPERED 12mm POLOS
R. CAFE DEPAN LT.1, R. CAFE LT.2





















KACA TEMPERED 12mm POLOS
R. CAFE VIP LT.2
J6 1 UNIT
KACA TEMPERED 12mm POLOS
R. CAFE UTAMA LT.2
J7 1 UNIT
KACA TEMPERED 12mm POLOS
R. CAFE VIP LT.2
KACA 5mm POLOS
KUSEN ALUMINIUM 4"KUSEN ALUMINIUM 4" KUSEN ALUMINIUM 4"
KUSEN ALUMINIUM 4"KUSEN ALUMINIUM 4"KUSEN ALUMINIUM 4"KUSEN ALUMINIUM 4"
SKALA  1  :  10
Kusen aluminium
di dalam kaca
SKALA  1  :  10
Kusen aluminium
di dalam kaca
























J8 17 UNIT J9 4 UNIT
R. PEGAWAI, DAPUR
SAMPING













KUSEN ALUMINIUM 4" KUSEN ALUMINIUM 4"
KACA ES 5mm KACA ES 5mm
KAMAR MANDI, BUKAAN TANGGA
KAMAR MANDI
KACA 5mm POLOS KACA 5mm POLOS KACA 5mm POLOS
CLICK-ON HOLLOW 50mm X 100mm   WPC
CLICK PVC 40 mm
PARTISI RUANG CAFE LANTAI 1
DAN 2
KUSEN ALUMINIUM 4"KUSEN ALUMINIUM 4"KUSEN ALUMINIUM 4"
UP
KETERANGAN
B KERAMIK 40cm X 40cm















RENCANA POLA LANTAI LT.1
SKALA  1  :  100




























RENCANA POLA LANTAI LT.2
SKALA  1  :  100























B KERAMIK 40cm X 40cm
KERAMIK 20cm X 20cmC
A HOMOGENEOUS TILE  60cm X 80cm, 80cm X 90cm, 120cm X 120cm
STARTING POLA LANTAI
KETERANGAN
B KERAMIK 40cm X 40cm










RENCANA POLA LANTAI LT.1
SKALA  1  :  50








RENCANA POLA LANTAI LT.1
SKALA  1  :  50
KETERANGAN
B KERAMIK 40cm X 40cm
KERAMIK 20cm X 20cmC
RENCANA POLA LANTAI LT.2
SKALA  1  :  50





RENCANA POLA LANTAI LT.2








RENCANA POLA PERKERASAN DAN
LETAK LAMPU LUAR
SKALA  1  :  100






R.  Baca + Makan
R.  Rak buku
KM / WC LR. Rapat
R. Manager







































































RENCANA PERKERASAN PARKIR MOBIL


















STOPPER (PIPA GIP 3")
CONBLOCK 10X20X8 (WARNA
ABU) --> pembatas parkir mobil
CONBLOCK 10X20X8 (WARNA
MERAH) --> pembatas parkir mobil
KETERANGAN  PERKERASAN




SIGNAGE PENANDA PINTU UTAMA
SIGNAGE BATAS BANGUNAN DENGAN JALAN
TAMPAK SAMPING
SIGNAGE BATAS BANGUNAN DENGAN JALAN
TAMPAK DEPAN
RENCANA INSTALASI AIR BERSIH LT. 1






DIAGRAM  INSTALASI AIR BERSIH
TANDON BAWAH






R.  Baca + Makan
R.  Rak buku
KM / WC LR. Rapat
R. Manager
























































































1 1 / 2"
PIPA DISTRIBUSI
2 1 / 2"
DARI TANDON ATAS 2"
KE TANDON ATAS 3"
KE TANDON ATAS
PIPA AIR KOTOR DAN AIR BEKAS 3"
PIPA KOTORAN 4"
PIPA VENT 2"
DARI TANDON ATAS 2"













RENCANA INSTALASI AIR BERSIH LT. 2
















R.  Baca + Makan
R. Baca outdoor
R.  Rak buku










R.  Baca +
Makan
KM / WC L
+4.00
-3.95 -3.95





























DARI TANDON ATAS 2"
KE TANDON ATAS 3"
PIPA AIR KOTOR DAN AIR BEKAS 3"
PIPA KOTORAN 4"
PIPA VENT 2"
DARI TANDON ATAS 2"
PIPA AIR KOTOR DAN AIR BEKAS 3"
PIPA VENT 2"
KM / WC LR. Rapat















































1 1 / 2"
PIPA DISTRIBUSI











RENCANA INSTALASI AIR BERSIH LT. 1






DIAGRAM  INSTALASI AIR BERSIH
TANDON BAWAH




RENCANA INSTALASI AIR BERSIH LT. 2
















KM / WC L
+4.00
-3.95 -3.95






































R.  Baca + Makan
R.  Rak buku
KM / WC LR. Rapat
R. Manager
































































RENCANA INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN LT. 1
SKALA  1  :  100
KETERANGAN
DIAGRAM  INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN
FLOOR DRAIN SAL.AIR KOTOR SINK
FD












































DARI TANDON ATAS 2"
KE TANDON ATAS 3"
PIPA AIR KOTOR DAN AIR BEKAS 3"
PIPA KOTORAN 4"
PIPA VENT 2"
DARI TANDON ATAS 2"












R.  Baca + Makan
R. Baca outdoor
R.  Rak buku










R.  Baca +
Makan
KM / WC L
+4.00
-3.95 -3.95























RENCANA INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN LT. 2
SKALA  1  :  100
KETERANGAN
DIAGRAM  INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN
FLOOR DRAIN SAL.AIR KOTOR SINK
FD






































DARI TANDON ATAS 2"
KE TANDON ATAS 3"
PIPA AIR KOTOR DAN AIR BEKAS 3"
PIPA KOTORAN 4"
PIPA VENT 2"
DARI TANDON ATAS 2"
PIPA AIR KOTOR DAN AIR BEKAS 3"
PIPA VENT 2"
KM / WC LR. Rapat





































































RENCANA INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN LT. 1
SKALA  1  :  100
KETERANGAN
DIAGRAM  INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN
FLOOR DRAIN SAL.AIR KOTOR SINK
FD
















KM / WC L
+4.00
-3.95 -3.95










PIPA AIR KOTOR 3"






























RENCANA INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN LT. 2
SKALA  1  :  100
KETERANGAN
DIAGRAM  INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN
FLOOR DRAIN SAL.AIR KOTOR SINK
FD


























DARI TANDON ATAS 2"
KE TANDON ATAS 3"
DARI TANDON ATAS 2"
TANDON ATAS
RENCANA INSTALASI AIR BERSIH ROOF TOP
SKALA  1  :  100
TANDON ATAS
KETERANGAN
DIAGRAM  INSTALASI AIR BERSIH
PIPA-PIPA PADA SHAFT
KE SEPTICTANK PIPA 4"
KE RESAPAN PIPA 2"
PIPA KOTORAN 4"

























POTONGAN INSTALASI AIR BERSIH
SKALA  1  :  25
POTONGAN INSTALASI AIR KOTOR DAN KOTORAN
SKALA  1  :  25




DARI TANDON BAWAH 3"
DENAH KAMAR MANDI
SKALA       1   :   25
TAMPAK A
SKALA       1   :   25
30 X 30
TAMPAK C
SKALA       1   :   25
30 X 30
TAMPAK B
SKALA       1   :   25
30 X 30
TAMPAK D
SKALA       1   :   25
30 X 30
















SKALA  1  :  100
KETERANGAN
DIAGRAM  INSTALASI AIR HUJAN
FLOOR DRAIN SALURAN AIR HUJAN DARI TALANG
FD
BAK KONTROL SALURAN AIR KOTOR DAN AIR HUJAN






















PIPA DARI BAK KONTROL
(AIR HUJAN) 4"
PIPA DARI BAK KONTROL
(AIR HUJAN) 4"
KE SAL. RIOL KOTA
SAL. EXISTING MENUJU









POTONGAN - A (TALANG AIR HUJAN)
SKALA




















DENAH LT . 1
SKALA   1 : 25
TAMPAK
SKALA   1 : 25
DENAH LT . 2


















CONCRETE COLUMN 200/200 W/
PAINTED
CONCRETE COLUMN 200/200























TAMPAK DEPAN KANOPI PARKIR SEPEDA MOTOR
SKALA
1 : 50
TAMPAK ATAS KANOPI PARKIR SEPEDA MOTOR
SKALA
1 : 50
TAMPAK SAMPING KANOPI PARKIR SEPEDA MOTOR




saluran air kotor / air hujan





saluran air ke riol kota
plesteran
pas. bata trasram
lantai kerja t. 3 cm
pasir urug t. 5 cm
dinding beton
tul. Ø 6 - 100
tutup bak kontrol cor beton
tul. Ø 6-100
handle besi beton Ø 8 mm
pasir urug t. 5 cm
lantai kerja t. 3 cm
pas. bata trasram
plesteran
handle besi beton Ø 8 mm
tutup bak kontrol cor beton
tul. Ø 6-100
dinding beton























TAMPAK ATAS BAK KONTROL
SKALA
C







pasir urug t. 5 cm
lantai kerja t. 3 cm
handle besi beton Ø 8 mm
tutup saluran cor beton
tul. Ø 6-100
dinding beton










KE SAL. RIOL KOTA
Pipa dari bak kontrol














































































































Gambar kerja proyek perancangan arsitektur 2, terdiri dari : 
 
1. Denah  
2. Tampak 
3. Potongan 
4. Gambar rencana-rencana arsitektural 
5. Gambar rencana-rencana ME 




























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































SKALA 1 : 100
TAMPAK TIMUR
SKALA 1 : 100












































































































SKALA 1 : 100
TAMPAK SELATAN
SKALA 1 : 100






































































































































































































































POTONGAN A - A
SKALA 1 : 100
POTONGAN B - B
SKALA 1 : 100


















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































1 buah 3 buah 10 buah 1 buah1 buah









1 buah 1 buah2 buah
J2 J3 J4 J5 J6































































































































1 buah 1 buah




















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































3Ton 3Ton 3Ton 3Ton 3Ton 3Ton
2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton
2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton










































































































3Ton 3Ton 3Ton 3Ton 3Ton 3Ton
2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton
2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton 2Ton




































































































































































































































































































DINDING BETON T= 4 M +











DINDING BETON T= 5 M +
BATA RINGAN SAMPAI ATAS
DINDING BETON T= 5 M +












































































































































SALURAN TERTUTUP 70x70 CM
SALURAN TERTUTUP 70x70 CM
SALURAN TERTUTUP 70x70 CM
SALURAN TERTUTUP 70x70 CM
SALURAN TERTUTUP 40x40 CM
SALURAN TERTUTUP 70x90 CM
SALURAN TERTUTUP 70x90 CM
SALURAN TERTUTUP 70x90 CM
SALURAN TERTUTUP 70x90 CM
SALURAN TERTUTUP 70x90 CM
SALURAN TERTUTUP 70x90 CM























































































PIPA HYDRANT Ø 150
DALAM SELOKAN PIPA
(SEE DETAIL)



























































































































































4(L) x 4.2(T) M
ROLLING DOOR






















































4(L) x 5(T) M
SLIDING DOOR
6(L) x 5(T) M
SLIDING DOOR





DINDING BETON T= 4 M















DINDING BETON T= 5 M
+ BATA RINGAN SAMPAI ATAP
DINDING BETON T= 5 M








4(L) x 5(T) M
ROLLING DOOR




























































PLAT BAJA tebal 12 mm


















































































































































RINGAN T= 40 CM
DINDING
BATA RINGAN














































DINDING T= 1.5 M
DINDING T= 1.5 M




























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































OHB  : OUTDOOR HYDRANT BOX
BUTTERFLY VALVE











































SKALA 1 : 600

















































































Frek.  :  50 Hz
GENSET 
: 230V / 400V
: 1500 KVA/ 1200 KW










































1 2 3 4 5 6
RANGKA As E



























































































































































































































































A B C D E F G
RANGKA As 3
P8 P4 P2
















































































































































































































































































































































DENAH TOILET LANTAI 1
SKALA 1:20










PIPA AIR KOTOR 3"
































































DENAH TOILET LANTAI 2
SKALA 1:20








PIPA AIR KOTOR 3"




















































































DENAH TOILET LANTAI 1
SKALA 1:20






















PIPA AIR KOTOR 3"
PIPA AIR BERSIH 2"
PIPA VENT 2"































































DENAH TOILET LANTAI 2
SKALA 1:20








PIPA AIR KOTOR 3"










































































































DENAH TOILET LANTAI 1
SKALA 1:20
[T1]






















TILES 400 x 400
TILES 600 x 600
 [D1 ]





































































































POTONGAN 1-1 (Lantai 1)
SKALA 1:20
POTONGAN 2-2 (Lantai 1)
SKALA 1:20






















TILES 400 x 400
TILES 600 x 600
 [D1 ]





































































































TILES 400 x 400
TILES 600 x 600
 [D1 ]













































































POTONGAN 1-1 (Lantai 2)
SKALA 1:20






















TILES 400 x 400
TILES 600 x 600
 [D1 ]





























































POTONGAN 2-2 (Lantai 2)
SKALA 1:20






















TILES 400 x 400
TILES 600 x 600
 [D1 ]
















































DENAH TANGGA LANTAI 1
SKALA 1:20
DENAH TANGGA LANTAI 2
SKALA 1:20












































































4.1 RAB proyek erancangan arsitektur 1 
 
Rencana Anggaran Biaya proyek perancangan arsitektur 1, terdiri dari : 
1. Daftar upah tenaga kerja  
2. Daftar harga bahan 
3. Analisa harga satuan upah dan bahan 
4. Rencana anggaran biaya 






































































4.2 RAB proyek perancangan arsitektur 2 
 
Rencana Anggaran Biaya proyek perancangan arsitektur 1, terdiri dari : 
1. Rencana anggaran biaya urugan 
2. Rencana anggaran biaya pancang 
3. Rencana anggaran biaya arsitektural 
































































4.3 RKS proyek perancangan arsitektur 1 
 
RENCANA KERJA DAN SYARAT-SYARAT TEKNIS 
 
PEKERJAAN SIPIL DAN ARSITEKTUR 
 
PASAL 1  
PEKERJAAN PERSIAPAN 
 
1 Sebelum rekanan pemborong mengadakan persiapan dilokasi, sebelumnya harus 
memenuhi prosedur tentang tata cara perijinan / perkenan untuk memulai dengan 
persiapan-persiapan pembangunan kepada Pemerintah Daerah setempat yang 
bersangkutan, terutama tentang dimana harus membangun bangunan sementara 
(bouwkeet), bahan-bahan bangunan, jalan masuk dan sebagainya. 
2 Pada saat mengadakan persiapan dan pengukuran Direksi lapangan sudah harus mulai 
aktif untuk mengadakan pengawasan sesuai dengan tugasnya. 
3 Untuk menghindari keraguan konstruksi, maka sebelum tiap-tiap bagian pekerjaan 
dilaksanakan, diharuskan mendapat ijin tertulis dari Direksi lapangan untuk dapat 
meneruskan bagian dari pekerjaan tersebut secara berkala. 
4 Bila terjadi ketidak sesuaian antara batas-batas / letak tanah yang tersedia dengan apa 
yang terlukis dalam gambar maka pemborong harus segera memberitahukan secara 
tertulis kepada Penanggung Jawab Kegiatan dan Pengawas untuk mendapatkan 
keputusan. 
5 Pembongkaran dilaksanakan disesuaikan dengan ketentuan gambar yang ada / 
petunjuk dari pengawas / direksi lapangan. 
 
PASAL 2 
PEKERJAAN GALIAN  
 
Pekerjaan ini meliputi seluruh pekerjaan galian pondasi batu kali dan pondasi plat 




PEKERJAAN BOR STROUSE 
 
Pekerjaan bor strouse dilaksanakan sesuai dengan kedalaman yang diperlukan yaitu : 
1 Pekerjaan  bor strouse dilaksanakan dengan Ø 30 kedalaman 3 m 
138 
 
2 Bor strouse Ø 30 dilaksanakan sampai mencapai kedalaman yang syaratkan / 
direncanakan. 
3 Menyiapkan semua material yang akan digunakan untuk pengecoran dan pembesian 
sesuai dengan spesifikasi teknis yang telah ditentukan, begitu juga dengan peralatan 
pengeboran dan pengecoran. 
4 Lokasi kerja di sediakan sedemikian rupa supaya tidak terganggu dengan benda atau 
bangunan lain.  
5 Setelah hal tersebut sudah siap maka pengeboran di lakukan, tahap kedalaman 
pengeboran untuk setiap pengangkatan tanah ke atas untuk dibuang maksimal 50 cm. 
6 Pabrikasi pembesian secara bersamaan dengan proses pengeboran. 
7 Setelah lubang di bor sesuai dengan design atau mencapai tanah keras maka lubang 
bor di bersihkan dari lumpur pekat atau gumpalan – gumpalan tanah dengan 
menggunakan tabung pembersih.  
8 Setelah lubang bersih maka besi tulangan dapat di masukkan ke dalam lubang dengan 
hati -hati dan di beri cetakan semen pada setiap sisi tulangan untuk menjaga posisi 
tulangan tidak bersentuhan pada dinding tanah. 





1 Pekerjaan ini meliputi pekerjaan urugan pasir dan sirtu: 
 Urugan pasir dilaksanakan bawah lantai ,bawah Pondasi plat setempat dan 
bawah pondasi batu kali  
 Urugan Sirtu dilaksanakan untuk Peninggian lantai bangunan  
2 Bahan yang dipergunakan terdiri dari pasir maupun sirtu yang baik, bebas dari bahan 
organik yang dapat merusak struktur bangunan . 
 
3 Penghamparan lapisan pasir maupun sirtu dilakukan dengan ketebalan 10 cm, 
sehingga mencapai ketebalan yang dinyatakan dalam gambar. 









PEKERJAAN PONDASI BATU KALI 
 
LINGKUP PEKERJAAN 
1 Pekerjaan meliputi pengadaan alat, bahan dan tenaga kerja keperluanpekerjaan ini. 
2 Pekerjaan ini meliputi pemasangan pondasi batu kali dengan bahan yangtersebut 
dalam persyaratan ini. 
 
SYARAT-SYARAT BAHAN 
1 Bahan berupa batu kali yang mempunyai kualitas baik, tidak porus, dan tidakmudah 
pecah. 




1 Dasar galian bebas dari lumpur. 
2 Apabila muka air tanah cukup tinggi, sehingga dasar galian selalu terendamoleh air. 
Maka harus dibuat dewatering dengan jalan membuat lubangpemompaan. 
3 Aanstamping segera dipasang setelah dilakukan galian tanpa menunggugalian selesai 
seluruhnya. Hal ini dilakukan untuk menghindari dasar galianmenjadi lumpur akibat 
dari injakan-injakan para pekerja. 
4 Aanstamping dipasang dalam posisi berdiri rapat dan ditumbuk padat. 
5 Agar pasangan aanstampeng mempunyai ikatan yang baik tidak goyah, makacelah-
celah kecil harus diisi dengan pasir dengan cara pasir-pasir yangdisebar diatas 
pasangan aanstampeng disiram dengan air agar pasir dapatmasuk kecelah-celah batu. 
6 Ukuran pondasi batu kali harus sesuai dengan gambar, baik itu ukuran lebar dengan 
dasar, tinggi pondasi yang mana dari ukuran yang salah akanmempengaruhi 
kemampuan daya dukung pondasi tersebut. 
7 Pemasangan pondasi batu kali mengunakan campuran 1Pc : 5 Ps. 
Dalampemasangannya antara batu kali tidak boleh ada yang bersentuhan satu 
samalain, sehingga ikatan antara batu kali menjadi baik. 
8 Pemasangan harus baik, lurus dan pada bagian luar diusahakanmenggunakan 








PEKERJAAN AKHIR PASANGAN BATU 
1 Sambungan dari sisi muka batu harus dikerjakan hampir rata denganpermukaan 
pekerjaan, tetapi tidak menutupi batu sewaktu pekerjaandilaksanakan. 
2 Terkecuali disyaratkan lain, bagian puncak horizontal dari seluruh pasanganbatu harus 
dikerjakan akhir dengan tambahan dari lapis aduk setebal 15mmyang dikerjakan ke 
permukaan yang merata dengan kemiringan yang akanmenjamin perlindungan 
terhadap air hujan dan dengan sudut yang dibulatkan.Lapisan tersebut harus 
dimasukkan kedalam dimensi yang disyaratkan daristruktur. 
3 Bilamana ditunjukkan dalam gambar rencana, semua permukaan pasanganbatu yang 
dialiri air difinishing dengan plesteran semen sesuai dengan gambar bestek yang ada. 
PASAL 6 
PEKERJAAN BETON DAN BETON BERTULANG 
 
 
SYARAT-SYARAT PEKERJAAN BETON DAN DIMENSI:  
1 Mutu beton yang dikehendaki untuk semua pekerjaan beton menggunakan mutu beton  
K-175, ukuran beton dan penulangannya sesuai dengan gambar  
2 Untuk pekerjaan konstruksi beton bertulang  memakai semen PC. 
3 Krikil untuk semua pekerjaan beton / beton bertulang dapat memakai krikil ukuran 1 
s/d 3 cm. Padat dan bersih dan tidak keropos. 
4 Pasir cor  dipakai pasir  berbutir tajam bersih dari segala kotoran dan tidak boleh 
tercampur dengan bahan-bahan lain. 
5 Tulangan untuk beton harus memakai besi / tulangan yang baru, bersih dari segala 
kotoran termasuk karat-karat yang ada harus dibersihkan terlebih dahulu. 
6 Untuk pekerjaan dimensi dan ukuran beton  disesuaikan dengan gambar perencanaan 
dan  untuk jumlah tulangan juga dapat dilihat digambar perencanaan. 
7 Untuk pekerjaan beton rabat bawah keramik , lantai kerja bawah pondasi poer , dan 
sloof menggunakan campuran 1 : 3 : 5 
 
PASAL 7 
PASANGAN BATU BATA/TEMBOK 
 
1 Pasangan tembok batu bata trasram dan KM/WC menggunakan campuran 1 pc : 3 ps. 
2 Pasangan tembok batu bata, menggunakan campuran 1 pc : 5 ps  
3 Tembok harus dipasang tegak lurus siku-siku dan rata.  
4 Bata sebelum dipasang direndam air terlebih dahulu hingga kenyang. 
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5 Bata yang digunakan harus berkwalitas baik dan hasil pembakaran yang matang, tidak 
boleh pecah-pecah maksimal 20% dan lain-lain menurut pemeriksaan Direksi. 
6 Tidak diperbolehkan dipasang bata yang pernah dipakai (bekas) atau batu bata yang 
pecah- pecah. 
7 Pemasangan tembok bata hanya diperbolehkan maksimum tinggi 1,00 m untuk setiap 
hari. 
8 Pasangan tembok dipasang luas maksimum 12,00 m2 bila lebih harus dipasang beton 
kolom praktis. 





1 Basahi permukaan dinding yang akan diplester sampai basah dan rata dalam kondisi 
jenuh air sebelum diplester. 
2 Campuran spesi untuk plesteran beton dan trasram dibuat 1 pc : 3 ps sedang untuk 
plesteran tembok dilaksanakan campuran  1 pc : 5 ps hasil ayakan yang halus dan 
selalu ditakar. 
3 Semua pekerjaan plesteran beton maupun plesteran tembok rata dan halus,  dan 
merupakan suatu bidang yang tegak lurus dan siku. Tidak boleh ada retak-retak 
kemudian. Jika terjadi retak-retak, pemborong harus segera memperbaikinya. 
4 Sebelum pelaksanaan plesteran tembok dilaksanakan jalur-jalur instalasi listrik, sudah 
harus ditanam dalam tembok terlebih dahulu sesuai dengan rencana. 
5 Pekerjaan plesteran tembok dilaksanakan pada seluruh pekerjaan tembok, baik yang 
tampak maupun yang tidak tampak antara lain : tembok-tembok di atas langit-langit, 
bagian dalam dan sebagainya. 
6 Setelah pekerjaan plesteran selesai lakukan penyiraman selama - /+ 7 hari agar tidak 
terjadi keretakan dinding. 
7 Pekerjaan acian dinding baru bisa dimulai setelah plesteran dinding benar – benar 
kering, kuat, karena jika terburu – buru melakukan pekerjaan acian maka akan terjadi 
pemanasan pada dinding yang menyebabkan finishing dinding menjadi retak – retak 
rambut. 
8 Untuk penyelesaian sudut-sudut, sponing (benangan) supaya digunakan plesteran  1 





PEKERJAAN LANGIT - LANGIT 
 
1 Sebelum memasang plafon terlebih dahulu periksa struktur atap apakah cukup kuat 
untuk menahan beban plafon yang akan dipasang, kemudian tentukan titik-titik 
penggantung (rod hanger)plafon dengan jarak maksimal 1200mm. Tentukan dulu 
ketinggian plafon yang diinginkan dengan memberikan tanda garis di sekeliling 
dinding dan diberi pembatas dinding ( wall angle). Wall angle hanya berfungsi 
sebagai parameter atau acuan ketinggian dan kelurusan plafon. Kemudian pasang 
rangka pembatas ketinggian tepat pada garis tersebut dengan jarak sekrup 600mm 
atau tepat dibawah rangka pembagi. 
2 Untuk rangka langit-langit menggunakan rangka hollow /metal furing. 
3 Pola / bentuk plafond / langit-langit sesuai gambar denah dan detail plafond. 
4 Untuk langit-langit digunakan kalsiboard tebal 6 mm, gypsum board tebal 9mm, GRC 
tebal 12mm merk jaya board atau setara, dan digunakan WPC PANEL PLAFOND 
tebal 8mm dengan kwalitas yang dapat disetujui Direksi / Pengawas, dengan 
mengajukan contoh terlebih dahulu.  
5 Pemasangan langit-langit kalsiboard harus lurus dan rata / horisontal sesuai pola. 
6 Nat antara kalsiboard diusahakan tertutup atau tidak tampak sambungan. 
7 Dimana langit - langit kalsiboard yang dipasang berhubungan dengan tembok 
(berhimpit) maka harus dipasang list-list gypsum .  
8 Paku langit-langit gypsum dipasang dengan jarak masing-masing maksimum : 15 cm 
secara teratur (sesuai petunjuk). 
 
PASAL 10 
PEKERJAAN BENANGAN DAN TALI AIR 
 




PEKERJAAN LANTAI KERAMIK DAN LANTAI VINYL 
 
1. Keramik menggunakan ukuran : 
 Untuk lantai 40x40 ( ex roman , asia tile atau setara ) 
 Untuk lantai km/wc 20x20 ( ex roman , asia tile atau setara ) 
 Untuk dinding km/wc 20x25 (ex roman , asia tile atau setara) 
143 
 
 Untuk border dinding km/wc 10x20 (ex roman , asia tile atau setara ) 
 Untuk lantai vinyl tile 45x45 ( ex woosoung , meforze atau setara ) 
 Untuk lantai vinyl sheet 1,5 mm 2x25m/roll ( ex LG hausys palace , vision bestrong 
atau setara ) 
2. Adukan spesi untuk keramik adalah 1 pc : 3 ps. 
3. Semua keramik harus berkualitas KW 1 dan pemborong memperlihatkan kepada Direksi 
untuk mendapat persutujuan mengadakan pesanan. 
4. Pemasangan keramik seharusnya direndam terlebih dulu sampai basah jenuh sehingga 
dalam proses pemasangan tidak menyerap air semen. 
5. Menyelesaikan pekerjaan pipa yang akan ditanam di dalam keramik, agar nantinya tidak 
terjadi bongkar pasang. 
6. Membuat gambar kerja pemasangan keramik berdasarkan hasil pengukuran sehingga 
dapat ditentukan lebar rencana potongan las – lasan pada pinggir ruangan. 
7. Bila terdapat cacat-cacat pada seluruh bagian, keramik tidak boleh dipasang  (afkir). 
8. Sesudah pemasangan lantai keramik / dinding cukup kering dan nat-nat harus tertutup pc 
secara penuh. 
9. Pemasangan keramik pada lantai 2 dan lantai 3 sebelum pemasangan keramik harus 
terlebih dahulu dilakukan pekerjaan urugan pasir dibawah keramik, ukuran ketebalan 
disesuaikan dengan elevasi rencana. 
10. Pemasangan lantai vinyl, Persiapan, lantai harus kokoh rata, halus dan kering. Bersihkan 
dan keringkan lantai sebelum memasang vinyl lantai. Tentukan titik tengah dari keempat 
sisi dinding dan tarik dari titik tengah dinding yang satu ke titik tengah dinding yang di 
seberangnya. 
11. Dengan cara yang sama tarik satu garis lagi diantara dua sisi dinding lainnya. 
12. Maka akan mendapatkan dua garis yang menyilang yang akan digunakan sebagai 
pedoman pemasangan vinyl lantai. 
13. Pemasangan, siapkan lem kuning (solvent base adhesive) sebagai bahan perekat. 
Oleskan lem secukupnya di permuakaan lantai dan dasar vinyl lantai. Tempelkan vinyl 
ke lantai segera setelah lem kering dengan mengikuti garis pedoman yang telah dibuat 
sebelumnya. 
14. Pemotongan, untuk mendapatkan hasil pemasangan yang maksimal, mungkin diperlukan 
pemotongan vinyl lantai, terutama untuk pemasangan pada bagian lantai dekat dinding. 
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15. Letakkan lembar vinyl yang belum terpasang diatas lembar vinyl yang sudah terpasang 
(overlap), rapatkan ke dinding dan tandai bagian yang overlap. Potonglah sepanjang 





PERSIAPAN BAHAN WATERPROOFING 
1 Bahan untuk waterproofing dipilih yang berkualitas bagus dan tidak mudah rusak atau 
mudah bocor karena akan menyulitkan pada saat perawatan. 
2 Aduk dengan benar hingga campuran waterproofing merata. 
3 Pada saat pelaksanaan bahan diambil secukupnya dengan kaleng kecil agar berpindah 
– pindah dengan mudah pada saat pelaburan. 
4 Bila digunakan sprayer maka bahan dimasukkan dalam tangki sprayer. 
5 Kebutuhan bahan disesuaikan dengan jenis bahan yang akan dipakai. 
6 Digunakan waterproofing ex. Aquaproof, shell flinkote, no drop dll. 
PELAPISAN WATERPROOFING 
Setelah permukaan beton rata dan bersih dari debu, maka pelaksanaan lapisan 
waterproofing dapat dimulai 
1 Bila pakai kuas maka waterproofing langsung disapukan pada permukaan beton  yang 
telah bersih. 
2 Sapukan waterproofing secara merata sehingga semua permukaan terlabur. 
3 Bila pakai sprayer, maka bahan yang sudah siap dalam tangki sprayer disemprotkan 
secara merata pada permukaan beton. 
4 Selama belum kering hindari daerah pelapisan dari injakan. 
5 Sesuai spesifikasi jenis bahan waterproofing yang dipakai pelapisan diulang sekali 
lagi ( 2 lapis ) untuk mendapatkan hasil pekerjaan yang baik. 
 
PASAL 13 
PEKERJAAN KUSEN, PINTU DAN JENDELA 
 
1 Pekerjaan kusen pintu dan jendela dibuat dari aluminium ex. Indal setara, ukuran 4” 
dark brown, bila terdapat kelainan bentuk antara gambar dan gambar detail, 
pemborong harus melaporkan pada pengawas. 
2 Untuk kusen aluminium kualitas baik  dengan ukuran seperti pada gambar. ex. Indal 
setara, dark brown 4” 
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3 Daun pintu panil menggunakan teakwood lapis hpl, daun jendela kaca 5 mm, dan 
kaca tempered 12 mm dengan rangka aluminium . semua pekerjaan harus 
dilaksanakan dengan halus, rapi, siku-siku dan baik hingga dapat dipasang secara 
waterpast dan tegak lurus. 
4 Pemasangan Kusen Aluminium dengan menggunakan sistem fischer. Teknik ini 
mengandalkan kekuatan sekrup fischer yang diborkan dan ditanam bersama kusen 
merapat ke tembok sekeliling kusen pintu yang sudah diplester rapi dan sangat akurat 
ukuran dan sudut siku-sikunya. Untuk teknik pemasangan ini, apabila terjadi 
kesalahan dalam pemasangannya maka dapat berakibat fatal. 
5 Cara pemasangan kusen aluminium mengandalkan kekuatan sekrup yang dipasangkan 
melekat pada dinding menjadikannya harus dipasang dengan presisi dan diplester rapi 
agar tidak terjadi kebocoran dan kesalahan lainnya. Jangan memilih kusen aluminium 
yang bermutu rendah, karena dapat mudah memuai saat terjadi perubahan suhu drastis 
karena kaca yang dibingkai dapat mudah lepas. 
6 Sambungan yang kurang baik pada siku atau kaca dapat menyebabkan air hujan dapat 
masuk, karena itu faktor penyambungan dan “sealant” atau karet penyekat antara kaca 
dan alumunium harus dari bahan berkualitas dan tahan lama agar air tidak mudah 
masuk ke dalam kusen atau ke ruangan. Pada dasarnya masalah sealant ini tidak 




PEKERJAAN KACA  
 
1. Pemasangan Kaca menggunakan kaca bening dengan ketebalan 5 mm dan kaca 
tempered 12 mm 
2. Dalam pemasangan kaca untuk dinding luar dan dalam ruangan disesuaikan dalam 
gambar.  
3. Kaca dari pabrik yang disetujui dan yang tebalnya seperti disebut dalamgambar atau 
syarat dan spesifikasi khusus. ( ex. Ashahimas, atau setara ) 









PEKERJAAN ALAT PENGUNCI 
 
1 Untuk melengkapi pintu-pintu, jendela-jendela harus dipasang engsel, grendel, kunci-
kunci dan lain sebagainya, kesemuanya dari kualitas yang baik. 
2 Semua kunci-kunci dipasang. 
3 Semua pintu harus dipasang engsel  buatan  dalam negeri model engsel H, masing-
masing 3 biji sedang untuk daun jendela masing-masing 2 biji dengan kualitas yang 
sama. 
4 Alat-alat tersebut sebelum dipasang harus mengajukan contoh terlebih dahulu untuk 
mendapatkan persetujuan Pengawas. 
5 Pegangan pintu, engsel pintu, kunci pintu khusus aluminium sesuaikan dengan 
gambar yang ada 
 
PASAL 16 




Menyiapkan dan memakai semua tenaga kerja, bahan-bahan / barang barang, peralatan-
peralatan dan mesin-mesin yang dibutuhkan untuk menyelesaikan semua pekerjaan seperti 
yang tercantum didalam gambar-gambar. 
Drainase Atap terdiri dari talang atap dan sistem penyaluran dari teras dak. 
Kondisi Pembangunan / Konstruksi 
1. Harus dilaksanakan oleh Ahli/Pakar yang mempunyai pengalaman didalam bidang 
ini. 
2. Harus dipasang pada posisi yang tepat seperti yang tercantum pada        gambar-
gambar. 
3. Apabila pemasangan pada atap dan memerlukan sparing, ini harus dengan persetujuan 
Supervisor 
4. Harus ada anti-rembes / anti-air / waterproofing supaya tidak bocor. 
5. Pengujian / testing adalah tanggung jawab dan beban Kontraktor, dengan persetujuan 
Supervisor. 
ATAP BETON BERTULANG TERAS DAK 
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1. Lihat Spesifikasi Struktur. 
2. Insulasi dibutuhkan untuk atap beton bertulang apabila dibawah plat atap tersebut ada 
ruangan ber AC (Air Conditioning) {Lihat gambar-gambar M/E untuk detail / 
perincian} 
 
ATAP GENTENG KERAMIK 
A. Umum : 
- Diproduksi dengan cara khusus sesuai ketentuan pabrik. 
- Pemasangan harus dengan petunjuk dan rekomendasi dari pabrik. 
- Saluran air hujan; pemasangannya harus tampak rapi. 
- Ukuran dan jenis harus disetujuui perencana / pemilik. 
B. Materi-materi / bahan : 
- Genteng pres ex. lokal, harus dikirim dalam bentuk yang utuh tidak retak 
ataupun cacat.  
- Genteng pres yang digunakan adalah  produksi oleh produk lokal. 





1 Closet Duduk 
Pemasangan closet duduk menggunakan merk American Standart atau setara, 
dipasang rapi dan baik, closet harus dalam keadaan baik dan tidak rusak dan sebelum 
melaksanakan pemasangan bahan yang akan dipasang harus mendapat persetujuan 
dari Direksi Lapangan.  
2   Kran Air 
Pemasangan Kran air dipasang rapi dan baik, bahan harus dalam keadaan baik, baru 
dan tidak rusak, sebelum melaksanakan pemasangan bahan yang akan dipasang harus 
mendapat persetujuan dari Direksi Lapangan. 
3 Avour Lantai / Avour bak 
Pemasangan Avour lantai / Avour bak dipasang rapi dan baik, bahan harus dalam 
keadaan baik, baru dan tidak rusak, sebelum melaksanakan pemasangan bahan yang 





PEKERJAAN CAT DINDING 
  
1 Yang termasuk pada pekerjaan pengecatan ini adalah semua dinding batu bata,  yang 
tampak dari luar dan dalam, plafond serta kolom,  
2 Sebelum memulai dengan pekerjaan pengecatan tembok dan plafond bersihkan dahulu 
permukaan dari debu dan kotoran. 
3 Perbaiki bagian – bagian yang retak dan kurang rata dengan plamir dan biarkan 
mengering. 
4 Dianjurkan tidak menggunakan bahan plamir pada pengecatan dinding yang 
berhubungan langsung dengan cuaca luar. 
5 Haluskan permukaan dengan amplas dan bersihkan dari debu lalu ulaskan cat. 
6 Material cat menggunakan cat catylac ( ICI )  
 
PEKERJAAN MEKANIKAL  
 
PASAL 20  
PEKERJAAN INSTALASI SISTEM PLUMBING 
 
PENJELASAN UMUM 
a. Pemborong harus melaksanakan semua pekerjaan yang tertera dalam gambar-gambar 
yang berupa jaringan dalam dan luar bangunan, pengadaan/ pemasangan fiktures 
masing-masing sistem sebagaimana jenis pekerjaan tersebut pada RKS ini, dan segala 
sesuatu yang diperlukan sehingga seluruh system dapat berfungsi dengan sempurna. 
b. Bila dalam uraian berikut tidak secara lengkap menguraikan persyaratan-persaratan 
atas pekerjaan-pekerjaan seperti tersebut pada butir-butir berikut, maka persyaratan 
teknisnya dianggap telah diuraikan pada pasal-pasal sebelumnya. 
c. Pelaksanaan pekerjaan mekanikal yang dilaksanakan adalah pekerjaan instalasi 
system plumbing dan sanitair. 
 
PERSYARATAN TEKNIS UMUM 
a. Yang dimaksud dengan pekerjaan instalasi sistem plumbing adalah pekerjaan instalasi 
air bersih, air kotor dan air bekas. 
b. Semua pekerjaan instalasi plumbing dan sanitary tersebut harus dilaksanakan sesuai 
dengan uraian teknisnya dan memenuhi semua persyaratan yang telah ditentukan oleh 
instansi yang berwenang, dalam hal ini adalah Dinas Pekerjaan Umum setempat 
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c. Pemasangan instalasi plumbing harus sesuai dengan spesifikasi yang telah ditentukan 
dan semua peraturan yang berlaku di Indonesia. 
d. Kontraktor harus mempelajari dan memahami kondisi tempat yang ada, agar dapat 
mengetahui hal yang akan mengganggu / mempengaruhi pekerjaan lainnya, dan 
apabila timbul persoalan pemborong wajib mengajukan saran penyelesaiannya paling 
lambat 1 minggu sebelum bagian pekerjaan ini diselesaikan. 
e. Persyaratan teknis dan gambar-gambar yang menyertainya dimaksudkan untuk 
menjelaskan dan menegaskan tentang segala pekerjaan, bahan-bahan, peralatan-
peralatan yang dibutuhkan untuk pemasangan, pengujian dan penyetelan (adjusting) 
dari seluruh system, agar lengkap dan siap untuk bekerja dengan baik. 
f. Pemborong harus mempunyai tenaga kerja yang berpengalaman dalam menangani 
instalasi plumbing dan sanitary beserta pengadaan peralatan-peralatan yang akan 
digunakan. 
g. Semua pekerjaan plumbing tersebut harus dilaksanakan sesuai dengan gambar dan 
spesifikasi teknisnya dan memenuhi semua persyaratan yang telah ditentukan oleh 
instansi yang berwenang. 
h. Pengadaan dan pemasangan perlengkapan-perlengkapan lainnya agar instalasi bekerja 
dengan baik, benar, aman walaupun pada gambar dan spesifikasi tekniknya tidak 
dicantumkan secara jelas, misalnya fitting-fitting dan accesoriesnya. 
i. Pemborong wajib mengirimkan contoh bahan atau brosur dari alat-alat tersebut dan 
menunggu persetujuan Konsultan Pengawas sebelum bahan atau alat tersebut 
dipasang. 
j. Penawaran peralatan/material harus disertakan dengan brosur lengkap performance 
curve dan pemilihan ditandai dengan jelas. 
k. Sebelum pelaksanaan dilaksanakan, pelaksana wajib menunjukan gambar-gambar 
rencana (shop drawing) kepada Direksi / Konsultan Pengawas. 
l. Peralatan-peralatan tambahan yang diperlukan walaupun tidak digambarkan atau 
disebutkan dalam spesifikasi ini harus disediakan oleh pelaksana  
 
LINGKUP PEKERJAAN 
Termasuk dalam linkup pekerjaan ini adalah : 
a. Pekerjaan air bersih. 
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 Pengadaan dan pemasangan secara sempurna unit-unit peralatan yang diperlukan 
dalam sistim penyediaan air bersih berupa bak air, Pemasangan pipa distribusi 
kesetiap peralatan sanitary seperti halnya closet, dan bak mandi dll. 
b. Pembuangan air kotor, bekas. 
 Pengadaan dan pemasangan system pemipaan beserta perlengkapan yang diperlukan 
dalam system pembuangan air kotor dan air bekas. 
 Pemasangan pemipaan pada peralatan sanitary seperti halnya closet, floor drain dan 
sebagainya. 
c.  Pengujiaan/pengetesan terhadap kebocoran pipa-pipa dengan tekanan hydrolik per 
bagian, dan selanjutnya pengujian keseluruhan jaringan yang ada pada bangunan. 
d. Pengujian (test run) sistem plumbing secara keseluruhan dan mengurus izin-izin yang 
diperlukan dari dinas-dinas terkait ( PDAM / Dinas Pekerjaan Umum dan lain-lain ) 
 
PERSYARATAN TEKNIS KHUSUS 
a. Pemipaan dan fixture 
 Semua pekerjaan pemipaan harus dilaksanakan sesuai dengan ketentuan seperti di 
bawah ini: 
1. Pipa-pipa air harus dipasang sedemikian rupa sehingga tidak ada hawa busuk 
yang keluar dari pipa tersebut, tidak ada rongga-rongga udara, letaknya lurus 
dan rata. 
2. Pipa-pipa panjang tak bersambung harus dipakai pada konstruksi saluran-
saluran pipa (sesuai dengan panjang pipa normalisasi), kecuali jika panjang 
yang dibutuhkan tidak membutuhkan seluruh panjang 
3. Pipa-pipa harus dipasang sedemikian rupa hingga tidak banyak dilakukan 
tekanan-tekanan 
4. Sambungan-sambungan harus halus dan di dalamnya tidak tersumbat apapun. 
Pemotongan pipa dilakukan dengan alat cutter khusus pipa untuk menghasilkan 
pemasangan yang rapih. 
5. Ditempat-tempat dimana pipa menembus tembok beton/perkerasan jalan harus 
dilengkapi dengan pembungkus (sleeve) dari pipa besi yang mempunyai 
diameter lebih besar dari pipa yang dibungkus/dilindungi. 
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6. Pipa vertical harus ditumpui dengan klem dan dibuat dengan jarak yang tidak 
lebih dari 2,5 m. Pipa yang tidak ditanam didalam tanah/tembok/lantai, dan 
tempat-tempat diatas plafond yaitu untuk pipa mendatar dan pipa tegak harus 
menggunakan penggantung (hunger) atau penyanggah (support) untuk 
mencegah timbulnya getaran. 
Dimana jarak penggantung / penyangga yang satu dengan yang lainya maksimal 
2.5 m dan jarak antara support / hunger disesuaikan agar memudahkan 
pemasangan terhadap dinding dan pembongkaran / disesuaikan dengan keadaan 
di lapangan. 
7. Saluran pipa dan sambungan-sambungan harus dibuat dengan cermat hingga 
menjamin bahwa air mengalir dengan lancar dan memungkinkan drainase total 
dan pengontrolan sistemnya. 
8. Ujung-ujung pipa dan lubang-lubang harus ditutup selama pemasangan, untuk 
mencegah kotoran memasuki pipa. 
9. Pengujian pekerjaan instalasi seperti diuraikan dalam ayat-ayat berikut harus 
dilaksanakan sebelum pekerjaan finishing dimulai. 
a. pengujian (dalam hal ini pengujian berlaku untuk pemipaan air bersih dan 
air kotor) 
b. Pengujian jaringan air bersih: 
1. Semua pipa-pipa serta saluran-saluran utama harus diuji hingga 
tekanan hidroliknya 10 kg/cm2 atau 2 kali tekanan penggunaan untuk 
pipa air bersih tanpa mengalami kebocoran. Air harus dipaksa 
memasuki saluran-saluran utama dengan pompa dan dibiarkan 
mengalir dengan tekanan yang ditentukan selama (empat) jam tanpa 
mengalami perubahan tekanan. Pada prinsipnya pengujian dilakukan 
bagian demi bagian dari panjang maksimum 100 m. Biaya pengetesan 
serta alat-alat yang diperlukan adalah tanggung jawab pemborong / 
kontraktor.  
2. Tidak boleh menutup bagian pipa atau fittingnya atau parit-parit 
galian sebelum disetujui oleh Konsultan Pengawas. 
c. Pengujian jaringan air kotor : 
1. Saluran jaringan air kotor dan air hujan (system sanitasi) harus diuji 
pada waktu penyelesaian, dengan mengadakan pengujian yang 
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disetujui oleh Konsultan Pengawas, dan pemborong harus 
memberikan fasilitas-fasilitas yang diperlukan untuk mengadakan 
pengujian seperti itu. 
2. Sistem jaringan air kotor harus melakukan uji hydrostatik sebesar 3 
kg/cm2 tanpa mengalami kebocoran selama 4 (jam) 
3. Segala cacat yang ada harus diperbaiki oleh pemborong atas biaya 
sendiri, sampai disetujui pemberi tugas / Konsultan Pengawas. 
Peralatan dan fasilitas untuk pengujian harus disediakan oleh 
pelaksana. 
d. Pengujian harus disaksikan oleh Direksi / Konsultan Pengawas dengan 
diketahui oleh pimpro atau yang mewakili. 
e. Pengujian dilakukan dengan menjalankan seluruh system atau peralatan 
yang dipakai dalam system yang dimaksud. 
f. Pemborong / kontraktor harus membuat berita acara pengujian. 
10. Pipa yang dipasang dan ditanam di bawah / didalam harus mempunyai 
kedalaman kurang lebih 60 cm diukur dari pipa bagian atas sampai permukaan 
tanah. 
11. Agar fitting-fitting tidak bergerak jika beban tekanan diberikan, maka pipa 
disekitar fitting harus dipasang block dari beton khususnya pada tempat-tempat 
belokan pipa. 
12. Penyambungan pipa  
a. Penyambungan pipa PVC menggunakan lem khusus untuk pipa PVC. 
Bagian yang akan disambung harus dibersihkan dan diampelas lebih dahulu 
untuk lebih menguatkan daya rekat lem pipa, kemudian setelah kedua 
bagian pipa disambung, harus diberikan tekanan sampai lem benar-benar 
kering. 
b. Sambungan antar Pipa harus menggunakan shock, tidak dibenarkan dengan 
cara pembakaran. 
13. Kode-kode pipa  
Untuk pipa-pipa dalam ceiling agar mudah dikenali diberikan tanda warna / cat 
pada pipa induk ataupun pipa cabang, begitu pula pada pipa shaft dimana 




- Untuk jaringan air bersih dipakai warna biru muda 
- Untuk jaringan air kotor dipakai warna asli PVC  
Dan untuk pipa-pipa yang tampak (terexpose) digunakan warna cat yang sama 
dengan warna tembok dimana pipa-pipa tersebut berada atau dicat dengan 
warna sesuai dengan saran pemilik / Konsultan Pengawas.  
14. Desinfektan 
a. Kontraktor harus melaksanakan pembilasan desinfektan dari seluruh 
instalasi air sebelum diserahkan kepada pemberi tugas. 
b. Desinfektan dilakukan dengan memasukan larutan chlorine sekurang-
kurangnya 50 mg/ltr kedalam system pipa, dengan cara / metode yang 
disetujui oleh Konsultan Pengawas. 
c. Setelah 24 jam, sisa chlorine diperiksa kembali untuk kemudian dilakukan 
pembilasan system pipa dengan air bersih. 
d. Semua katup dalam sistem pipa yang sedang mengalami proses desinfektan 
tersebut harus dibuka dan ditutup beberapa kali selama jangka waktu 24 
jam tersebut diatas. 
e. Selama pelaksanaan instalasi ini berjalan, kontraktor harus memberi tanda-
tanda dengan pensil / tinta merah pada dua set gambar plumbing, atas 
segala perubahan, penghapusan, atau penambahan pada rencana instalasi 
tersebut. Gambar tersebut akan diserahkan kepada pengelola proyek/ 
Konsultan Pengawas. 
f. Kontraktor harus menyerahkan kepada pengelola proyek / Konsultan 
Pengawas, gambar instalasi sesugguhnya, sebagaimana yang terpasang pada 
bangunan (as build drawing) yang memuat lengkap semua perubahan yang 
telah dilakukan.  
g. Kontraktor harus memberikan garansi tertulis kepada pemberi tugas, bahwa 
seluruh instalasi distribusi air bersih akan bekerja dengan memuaskan, dan 
bahwa kontraktor akan menanggung semua biaya atas kerusakan 
/penggantian yang diperlukan selama jangka waktu masa pemeliharaan. 
15. Jenis dan kualitas bahan 
a. Pipa-Pipa PVC 
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-  Pipa air kotor, air buangan / air bekas, air bangunan ( jaringan 
pembuangan air hujan) digunakan pipa PVC, untuk Pipa air bersih 
digunakan pipa PPR. 
-  Pipa untuk jaringan air kotor / air bekas, air hujan menggunakan klas 
AW (10 kg/cm2). Untuk bahan sambungan seperti socket, elbow, tee 
dll. harus digunakan bahan yang sama. 
-  Pipa-pipa PVC tersebut hasil produksi Wavin, Paralon, Maspion, Super 
Swallow atau merk lain yang sudah mendapat klasifikasi SII. Fitting-
fittingnya harus standart, dikeluarkan oleh pabrik yang disetujui dan 
harus disambungkan dengan memakai lem/solvent cement khusus atau 
cara lain sesuai instruksi pabrik. 
 PEKERJAAN ELEKTRKAL 
PASAL 21   
PEKERJAAN INSTALASI LISTRIK 
a   Seluruh pekerjaan instalasi listrik dikerjakan menurut peraturan umum instalasi listrik 
tahun 1977 / peraturan PLN edisi terakhir dan standart- standart / kode lain yang telah 
diakui. 
b   Kalau terjadi suatu hal saling bertentangan antara gambar atau terhadap spesifikasi tehnis, 
maka yang akan diambil sebagai patokan adalah yang mempunyai bobot tehnis atau 
mempunyai biaya yang paling tinggi. 
c   Bahan yang digunakan adalah sesuai yang diisyaratkan / digambar dalam keadaan baru 
tanpa cacat, pekerjaan harus dilakukan oleh orang-orang yang ahli.  
d  Pekerjaan yang harus dikerjakan oleh Kontraktor meliputi menyelesaikan pekerjaan sampai 
menyala sebagai berikut : 
1. Pengadaan material, peralatan dan pemeliharaan, testing, pengawasan untuk konstruksi, 
pemasangan sistim listrik yang lengkap sesuai dengan gambar perencanaan dan Rencana 
Kerja dan Syarat berikut ini : 
2. Pengadaan dan pemasangan kabel distribusi daya tegangan rendah (TR) dari     panel 
utama ke panel-panel penerangan, peralatan. 
3. Pengadaan dan pemasangan fixture penerangan  dan outlet dinding/lantai     lengkap 
dengan plug dan accesoriesnya. 
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4. Pengadaan dan pemasangan panel-panel penerangan dalam bangunan serta  panel-panel 
peralatan guna menunjang sistem dari bangunan. 
5. Skakelar dari merk vimar atau broco bentuk persegi, bahan ebonit. Rating   6 – 10 A,250 
V AC, pemasangan sistem inbow/tanam dalam tembok dan sistem outbow pada dinding 
partisi dengan ketinggian 150 cm dari lantai, kecuali ditentukan lain oleh direksi. 
6. Kotak kontak adalah dengan type yang memakai earthing contac dengan rating 16A, 
250V AC. Semua kotak kontak harus diberi saluran ke tanah (grounding) dengan 
ketinggian 30 cm dari atas lantai, kecuali ditentukan lain oleh direks 
7. Kotak-kotak out let harus memenuhi persyaratan dan sesuai ketentuan PUIL. Tahun 
1977, ave, dan kotak dalam berbentuk segi empat. 
8. Semua kabel-kabel harus disembunyikan dalam konstruksi armature kecuali dimana 
diperlukan penggantungan rantai atau pemasangan/perencanaan fixture menunjuk lain 
9. Hasil pengetesan dibuatkan berita acara yang ditanda tangani oleh pihak-pihak yang 
berkompeten dan merupakan lampiran berita acara penyerahan pekerjaan. 
10. Selama masa pemeliharaan dan masa pengetesan sampai dengan masuk kedalam lokasi, 
maka pihak Kontraktor masih bertanggung jawab terhadap kelancaran ataupun 
keberhasilan dari pada pekerjaan yang dimaksud. 
 
Produk peralatan yang digunakan  : 
N
o 
Produk peralatan yang digunakan Merk 
1
. 
Kabel : NYY, NYM 









Ballast, starter, lamp holder Phillips atau setara 
4
. 





PENJELASAN BAHAN - BAHAN 
 
1. Pemakaian bahan-bahan harus barang baru yang tidak ada cacat, berkualitas baik dan 
memenuhi syarat keamanan kerja. 
2. Sebelum bahan-bahan tersebut dipasang, supaya diperlihatkan terlebih dahulu kepada 
Pengawas untuk diperiksa kualitasnya dan mendapat persetujuan. 
3. Pada tiap-tiap penyambungan kabel harus diisolasi. 
4. Semua kabel yang dimasukkan kedalam pipa, tidak boleh ada sambungan. 
5. Tarikan kawat / kabel harus cukup kencang tetapi isolasi tidak boleh rusak karenanya. 
 
PASAL 23 
PEKERJAAN PAVING STONE 
 
PERSYARATAN DAN TATA CARA PEMASANGAN PAVING BLOCK. 
1 Subgrade atau lapisan tanah paling dasar harus diratakan terlebih dahulu, sehingga 
mempunyai profil dengan kemiringan sama dengan yang kita perlukan untuk 
kemiringan Drainage (Water run off) yaitu minimal 1,5 %. Subgrade atau lapisan 
tanah dasar tersebut harus kita padatkan dengan kepadatan minimal 90 % MDD 
(Modified Max Dry Density) sebelum pekerjaan subbase dilaksanakan sesuai dengan 
spesifikasi teknis yang kita butuhkan. Ini sangat penting untuk kekuatan landasan 
areaPavingnantinya. 
2 Lapisan subbase harus disesuaikan dengan gambar dan spesifikasi teknis yang kita 
butuhkan. Profil lapisan permukaan dari subbase juga harus mempunyai minimal 
kemiringan 2 %, dua arah melintang kekiri dan kekanan. Kemiringan ini sangat 
penting untuk jangka panjang kestabilan paving . 
3 Kanstin atau Penguat tepi atau Kerb harus sudah kita pasang sebelum pemasangan 
paving dilakukan. Hal ini harus dilakukan untuk menahan paving pada tiap sisi agar 
paving tidak bergeser sehingga paving akan lebih rapi pada hasil akhirnya. 
4 Seperti halnya kanstin, Drainage atau Saluran air ini juga harus sudah di pasang 
sebelum pemasangan paving dilakukan. Hal ini sangat wajib dilakukan untuk 
effisiensi waktu/kecepatan pekerjaan. Drainage yang dikerjaan setelah paving 
terpasang akan sangat mengganggu pekerjaan pemasangan paving itu sendiri karena 
harus membongkar paving yang sudah terpasang. 
5 Peralatan yang kita butuhkan harus sudah disiapkan sebelum pemasangan paving 
dimulai. Adapun alat-alat yang kita butuhkan adalah sebagai berikut: 
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 Mesin Plat Compactor (Stamper Kodok) dengan luas permukaan   plat antara 0,35 
s/d 0,50 m2 dan  mempunyai gaya sentrifugal sebesar 16 s/d 20 kN dengan 
frekwensi getaran berkisar 75 s/d 00 Hz. 
 Alat Pemotong paving (Cutter). 
 Kayu yang diserut rata/jidar untuk Levelling Screeding abu batu/pasir. 
 Benang. 
 Alat handling berupa Lori/gerobak untuk pemindahan paving. 
 Pin stick/Linggis yang bagian bawahnya dibuat runcing melebar sebagai naating. 
6 Cara Pemasangan Paving 
 Abu batu/pasir alas seperti yang dipersyaratkan segera digelar diatas lapisan base. 
Kemudian diratakan dengan jidar kayu sehingga mencapai kerataan yang seragam 
dan harus mengikuti kemiringan yang sudah dibentuk sebelumnya pada lapisan 
base. 
 Penggelaran abu batu/pasir alas tidak melebihi jarak 1 meter didepan paving 
terpasang dengan tebal screeding. 
 Pemasangan paving harus kita mulai dari satu titik/garis (starting point) diatas 
lapisan abu batu/pasir alas (laying course). 
 Tentukan kemiringan dengan menggunakan benang yang kita tarik tegang dan kita 
arahkan melintang sebagai pedoman garis A dan memanjang sebagai garis B, 
kemudian kita buat pasangan kepala masing-masing diujung benang tersebut. 
 Setelah pemasangan paving block mencapai luas 20 @  30 m2, segera dilakukan 
pemadatan dengan plate compactor, agar paving block mendesak ke dalam lapisan 
pasir atas, sehingga timbul gaya saling mengunci antar paving block satu sama 
lain. 
 Pada bagian pinggir lapisan paving block selebar 100 cm, tidak ikut dipadatkan 
dengan plate compactor lebih dahulu, agar paving block pinggir yang masih 
terbuka pinggirnya itu, tidak bergeser atau celahnya menjadi lebih lebar dari pola 
pemasangan 
 Setelah lapisan paving block dipadatkan dengan alat pengetar, lalu ditebarkan pasir 
pengisi atau abu dengan sikat ijuk atau sapu lidi. Lebar celah antar paving block 
yang baik, adalah 2-4 mm. Jika lebar celah < 2 mm, pasir pengisi tak dapat 
memasuki, sehingga paving block mudah pecah bila menerima beban di atasnya. 
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 Kualitas Paving yang dipersyaratkan adalah K-300 tebal 6 cm ex. Conblok atau 
setara. 
PASAL 24 
PEMBERITAHUAN PENYERAHAN PEKERJAAN YANG PERTAMA 
Apabila dalam waktu pelaksanaan dalam kontrak atau tanggal baru akibat perpanjangan 
waktu sesuai dengan addendum kontrak telah berakhir, pemborong harus segera 
menyerahkan pekerjaannya dengan baik sesuai dengan kontrak kepada Pemimpin Proyek 
secara tertulis dan Pengawas berkewajiban : 
 
a. Membuat evaluasi tentang hasil seluruh pelaksanaan sesuia dengan kontrak 
pemborongan. 
b. Menanggapi / melaporkan kepada Pemimpin Bagian Proyek tentang hasil 
pekerjaan Pemborong tersebut secara tertulis. 
 
Pemimpin Bagian Proyek akan mengadakan rapat proyek mengenai pekerjaan penyerahan 
tersebut diatas berdasarkan : 
 Kontrak Pemborong. 
 Surat Penyerahan pekerjaan dari pemborong. 
 Surat tanggapan dari pengawas, setelah dapat menerima penyerahan pekerjaan 
tersebut. 
PASAL 25 
PEMELIHARAAN BANGUNAN SEBELUM PENYERAHAN KEDUA 
Terhitung mulai dari tanggal diterimanya penyerahan pekerjaan yang pertama, hingga Serah 
Terima yang Kedua kalender adalah merupakan masa pemeliharaan yang masih menjadi 
tanggung jawab pemborong sepenuhnya, antara lain : 
a. Keamanan dan penjagaan  
b. Penyempurnaan dan pemeliharaan 
c. Pembersihan. 
Apabila pemborong telah melaksanakan hal tersebut diatas sesuai dengan kontrak, maka 
penyerahan pekerjaan yang kedua dapat dilaksanakan seperti pada tata cara  (prosedur) pada 





Apabila dalam rencana kerja dan syarat-syarat (RKS) ini untuk uraian bahan-bahan, 
pekerjaan-pekerjaan, yang tidak disebut perkataan atau kalimat “diselenggarakan oleh 
Pemborong” maka hal ini harus dianggap seperti disebutkan. 
 
Guna mendapatkan hasil pekerjaan yang baik, maka bagian-bagian yang nyata termasuk 
didalam pekerjaan ini, tetapi tidak dimasukkan atau disebut kata demi kata dalam RKS ini, 
haruslah diselenggarakan oleh Pemborong dan diterima sebagai “hal” yang disebutkan. 
 
Hal-hal yang tidak tercantum dalam perturan ini ditentukan lebih lanjut oleh Penanggung 






















4.4 RKS proyek perancangan arsitektur 2 
SYARAT - SYARAT TEKNIS PEKERJAAN 
ARSITEKTUR 
PASAL 10 PEKERJAAN ALUMINIUM CLADDING (ALUMINIUM COMPOSITE 
PANEL) 
1.0 UMUM 
1.1 Ketentuan Umum 
Sebelum pekerjaan pembuatan dan pemasangan dinding aluminium dilakukan 
maka : 
a. Pemborong wajib mengadakan pemeriksaan dan pengukuran agar tahu 
ukuran dinding / plafon aluminium pada area yang akan dipasang 
aluminium panel. 
b. Pemborong harus mengajukan terlebih dahulu contoh-contoh bahan yang 
akan digunakan dan membuatkan mock-up untuk mendapat persetujuan 
pemberi tugas dan perencanan. 
c. Bahan yang cacat tidak boleh digunakan, bahan yang dipasang harus sesuai 
contoh yang sudah disetujui konsultan MK, pemberi tugas dan perencanan. 
Pemborong harus membuat shop drawing. 
1.2 Lingkup Pekerjaan 
a. Bagian ini mencakup ketentuan/syarat-syarat (pembayaran, pengiriman, 
penyimpanan, pemasangan) untuk pekerja, material dan peralatan. 
b. Pengadaan dan pemasangan panel-panel aluminium pada selubung luar 
bangunan, sesuai dengan gambar rencana. 
c. Pengadaan dan pemasangan panel-panel aluminium sebagai “capping“ pada 
perapat-perapat pembatas ruang dalam curtain wall 
d. Pengadaan dan penempatan sealent pada naad penghubung antar panel, 
pada hubungan panel dengan dinding/plafon aluminium, pada pertemuan 
panel dengan bidang-bidang lain yang akan terkena air hujan, dan 
hubungan-hubungan panel lainnya, sesuai dengan gambar rencana. 
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e. Pengadaan dan pemasangan rangka-rangka penggantung dan rangka-rangka 
pengaku panel. 
1.3 Referensi 
a. Semua pekerjaan harus merefek ke standart : 
 ASTM A D747m D903, D790 dan E330 
 BS 476 part 5, 6, 7 untuk Cubicle High Density Board 
 Quality Assurance 
b. Kualifikasi manufaktur  : produk yang digunakan disini harus diproduksi 
oleh perusahaan ynag sudah terkenak dan mempunyai pengalaman yang 
sukses dan diterima oleh MK / pemberi tugas. 
 
c. Kualifikasi pekerja : 
 Sedikitnya harus ada 1 orang yang sepenuhnya mengerti terhadap bagian 
ini selama pelaksanaan, paham terhadap kebutuhan-kebutuhan yang 
diperlukan, material, serta metode yang dibutuhkan selama pelaksanaan. 
 Tenaga kerja terlatih yang tersedia harus cukup serta memiliki skill yang 
dibutuhkan. 
 Dalam penerimaan atau penolakan pekerja, pemberi tugas dan perencana 
tidak mengijinkan tenaga kerja tanpa atau kurang skillnya. 
1.4 Submittals (Pengiriman) 
a. Kontraktor harus mengirimkan contoh bahan dan sistem partisi yang akan 
dipakai lengkap dengan tehnikal spesifikasi dan label dari pabrik pembuat. 
b. Mengirimkan shop drawing yang menunjukan sistem pemasangan partisi 
dan sistem sambungan / hubungan dengan bagian-bagian lain seperti 
jendela, pintu, penguat-penguat yang dipakai hubungan dengan dinding, 
ceiling, plat beton lantai, dan sebagainya untuk disetujui MK / pemberi 
tugas / perencana. 
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c. Mengirimkan schedule pemasangan yang dikoordinasikan dengan bagian-
bagian/ kepentingan-kepentingan terkait lain pada area yang sama untuk 
disetujui MK  / perencana / pemberi tugas. 
d. Membuat mock-up hubungan yang sebenarnya termasuk untuk masalah 
hubungan-hubungan yang sulit. 
1.5 Penyimpanan dan Perawatan 
a. Kontraktor harus menyimpan dan merawat bahan-bahan yang akan dipakai 
pada tempat yang kering, terlindung, dan ventilasi secukupnya. 
b. Rangka pasangan besi harus sudah dicat dasar zynchromate untuk 
memudahkan dan menghemat waktu kerja. 
1.6 Garansi 
Kontraktor harus memberi garansi untuk kerapihan kerja, kebenaran sistem, 
kekokohan, ketahanan partisi terhitung 1 tahun dari telah selesainya 
pemasangan ruang interior dan alat-alat yang menempel pada partisi atau atas 
petunjuk MK / pemberi tugas. 
2.0 PRODUK 
2.1 Bahan 
a. Panel aluminium type tray panel atau setara tebal 4 mm composite, finish 
PVDF. 
b. Sealent : Silicon building sealent sesuai dengan yang direkomendasikan 
oleh pabrik panel tersebut 
c. Produk : ACP tebal 4-0.5 mm ex. Alubond atau setara 
Ukuran : sesuai gambar rencana 
Warna : ditentukan kemudian 
Rangka : aluminium profil 
 
d. Aluminium Composite Panel harus memiliki karakteristik sebagai berikut : 
Standart  : 1220 ( W) x 2440 ( L ) x 4 mm ( T ) 
Type : 4 mm ( ASTM D792 ) 5,6 kg/m² 






1. Panel yang dipakai harus bebas dari cacat dan pada saat pemasangan, 
permukaan yang di finish harus dilindungi dengan lapisan PVC yang 
melekat pada permukaan panel. 
2. Penyambungan panel dengan rangkanya ataupun dengan panel lainnya 
hanya dilakukan pada naad-naad yang telah disediakan. Pada permukaan 
panel sama sekali tidak diperkenankan diadakan pelubangan-pelubangan. 
3. Rangka panel terdiri dari profil-profil besi siku yang dipasang sehingga 
memungkinkan penyetelan panel secara vertikal maupun horisontal 
4. Sealent dipasang setelah permukaan-permukaan yang akan dilapisi telah 
dibersihkan sesuai dengan ketentuan-ketentuan pembersih yang dikeluarkan 
dari pabrik 
5. Pemasangan sealent, back up material dan lain-lain semua harus mengikuti 
ketentuan-ketentuan yang dikeluarkan pabrik pembuat bahan sealent. 
6. Sebelum pemasangan panel, pemborong harus menyerahkan shop drawing 
kepada MK, pemberi tugas dan perencana untuk diperiksa. 
Shop drawing tersebut minimal harus diperlihatkan : 
 Type-type panel yang akan dipasang, lengkap dengan dimensi dan bentuk-
bentuk lipatnya serta tempat-tempat dimana tiap type panel tersebut akan 
dipasang. 
 Bagian-bagian dari hubungan panel yang akan dilapisi sealent, naad-naad, 
hubungan dengan kusen aluminium dan lain-lain. 
 Profil-profil besi yang akan dipaki untuk memegang panel serta cara 
hubungannya dengan panel. 
 Pertemuan panel tidak boleh dilaksanakan sebelum shop drawing di atas 
mendapat persetujuan tertulis dari MK, pemberi tugas dan perencana. 
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 Gambar-gambar tersebut dibuat dengan skala yang cukup besar sehingga 
memudahkan pemeriksaan. 
 Pemasangan panel tidak boleh dilaksanakan sebelum shop drawing diatas 
mendapat persetujuan tertulis dari MK, pemberi tugas dan perencana. 
 
Pasal. 11 .  PEKERJAAN ADUKAN DAN PASANGAN  
1. UMUM 
1 Lingkup pekerjaan 
a. Adukan untuk pasangan bata.  
b. Pasangan bata untuk dinding interior dan exterior. 
c. Pasangan untuk arsitektur interior ( built in ). 
2.  Pekerjaan yang berhubungan 
a. Pekerjaan batu bata. 
b. Pekerjaan waterproofing. 
c. Pekerjaan kolom dan balok praktis 
3.  Standart 
Pengendalian pekerjaan ini harus sesuai dengan : 
a. NI - 3,      standart untuk pasir 
b. NI - 8,      standart untuk semen . 
c. NI - 10,    standart untuk pasangan bata. 
d. PUBI - 9, standart untuk aggregate.   
e. ASTM : 
1. C 144, aggregate for masonry mortar. 
2. C 150, portland cement 
3. C 270, mortan for unit masonry. 
2.  BAHAN / PRODUK 
a. Portland cement :  




b. Aggregate :  
 Standart type pasangan, ASTM C 144 bersih, kering dan terlindung dari minyak . 
 
c. Air : 
 Babas dari minyak, alkali organik. 
d. Adukan : 
- Untuk interior  : 1 pc : 5 ps + air 
- Untuk exterior ( kedap air ) : 1 pc : 3 ps + air  
- Grouting         :  1 pc : 3 ps + air 
e. Batu bata : 
- Bata yang dipakai harus kualitas baik ( KW I ) tidak mudah hancur, harus matang 
tidak rapuh. 
- Semua batu bata harus berukuran sama besar, baik tebal, panjang dan lebar. 
- Ukuran batu bata ditentukan oleh kondisi setempat dan harus ada persetujuan dari 
pengawas. 
3. PELAKSANAAN 
1. Untuk bidang kedap air, pasangan dinding batu bata yang berhubungan dengan udara 
luar dan semua pasangan batu bata dari bawah permukaan tanah sampai ketinggian 30 
cm dari permukaan lantai dan 160 cm dari permukaan lantai untuk toilet, pantry dan 
daerah basah lainnya dipakai plesteran 1 pc :  3 ps ( trasraam ). 
2. Untuk bidang yang tidak kedap air memakai pasangan bata biasa 1 pc : 5 ps. 
3. Sebelum pelaksanaan pekerjaan  harus diberikan contoh untuk disetujui oleh 
pengawas dan dilakukan testing kekuatan / kekerasan bahan. 
4. Teknis pelaksanaan pasangan batu bata adalah pasang 1/2 bata ( 15 cm jadi ) 
ketebalan spesi harus kurang dari 2 cm. Pemasangan bata harus waterpass pada 
bidang horisontal dan spesi-spesi bidang tegak harus bersilangan. 
5. Tiap area 12 m2 pasangan bata harus diperkuat dengan kolom praktis dan akhiran 
pasangan bata yang bebas harus diikat dengan balok praktis.  
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6. Kontrol pelaksanaan : 
a. Koreksi pasangan dari segi pandangan : waterpass bidang horisontal dan tegak 
lurus bidang vertikal, tidak bergelombang.  
b. Koreksi sudut-sudut ruangan harus tegak lurus. 
c. Kontrol kelembaban bata bekas rendaman. 
d. Batu bata yang tidak memenuhi syarat menurut pertimbangan pengawas harus 
segera dikeluarkan dari lokasi dalam tempo 1 x 24 jam. 
7. Plesteran dan tali air : 
a. Lingkup pekerjaan meliputi plesteran trassram 1 pc : 3 ps ( kedap air ) dan 
plesteran biasa 1 pc : 5 ps. 
 
b. Plesteran harus rata, rapi, padat tidak bergelombang. Semua bidang plesteran 
harus diaci dengan acian air semen, harus licin, tidak kasar. 
c. Untuk plesteran yang berhubungan dengan sloof, kamar mandi harus memakai 
adukan 1 pc : 3 ps. 
d. Pertemuan plesteran antara sudut-sudut dinding harus siku dan tajam. 
e. Plesteran yang berhubungan dengan kusen harus dibuat tali air lebar 7 mm dalam 
1 cm, rapi dan tajam. 
8. Tebal  minimal plesteran dinding 15 mm, tebal plesteran tidak boleh lebih tipis dari 10 
mm dan bila lebih tebal dari 15 mm harus dibuat 2 lapis dengan bonding agent antara 
lapisan 1 dan 2. Lapisan akhir pada plesteran dinding berupa acian semen yang 
dilakukan dengan trowel besi untuk memperoleh permukaan yang halus. 
Pasal.  12.  PEKERJAAN PLESTER DAN SCREEDING  
1.  UMUM 
1.  Lingkup pekerjaan 
a. Lingkup pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan 
dan alat-alatr bantu yang diperlukan dalam terlaksananya pekerjaan ini, sehingga 
dapat diperoleh hasil pekerjaan yang baik.  
b. Pekerjaan plester ini meliputi seluruh detail yang disebutkan / ditunjukkan dalam 
gambar.  
2.  Pekerjaan yang berhubungan 
a. Batu bata 
167 
 
b. Pasangan keramik lantai 
3.  Standard 
Pengendalian pekerjaan ini harus sesuai dengan : 
a. Peraturan Beton Bertulang Bertulang Indonesia. SNI 03 – 2847 - 2002 
b. Peraturan Sement Portland Indonesia 1972, N - 8. 
c. SK SNI T - 15 - 1991 - 03 
d. Petunjuk-petunjuk dan peringatan-peringatan lisan maupun tertulis yang diberikan 
Perencana  
e. Portland Cement Association, USA.  
f. Plasterer"s Manual, PVB 1962 
g. American Society for Testing and Material ( ASTM ) 
1.  C 144 ( Aggreate for Mansorry Mortar )  
2.  C 150 ( portlant cement ) 
3.  C 631 ( Bonding Coumpound for Interior Plastering ) 
4.  Persetujuan 
a. Kontraktor wajib membuat shopdrawing dan memperlihatkan contoh bahan 
plaster / screeding untuk disetujui oleh pengawas. 
b. Pekerjaan plesteran dan screeding toleransi kerataan 0,5 cm terhadap level yang 
direncanakan dan dalam jengkal 2 meter persegi max. 2 mm. 
2. BAHAN  
a. Semen  yang memenuhi persyaratan ASTM C-150.  
b. Campuran untuk screeding lantai berupa beton dengan kerikil 0,5 mm - 1 mm ( K-225 
) 
c. Pasir harus bersih, tajam dan bebas dari minyak 
d. Air untuk campuran plester bebas dari unsur-unsur asing, minyak, asam, zat nabati / 
organis yang dapat merugikan dan mempengaruhi awal plester / screeding. 
e. Zat tambah ( Admixture ) tidak boleh digunakan tanpa adanya persetujuan pengawas. 
3. PELAKSANAAN 
a. Lantai beton yang akan discreeding harus dibersihkan dan dibasahi dengan air. 
Permukaan beton tersebut harus di chipping dan diberi bonding agent. 
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b. Screeding pada lantai harus berupa beton dengan agregat kasar 0,5 mm - 1 mm  
c. Toleransi kerataan dan lood max. 5 mm dan pada setiap jengkal 2 m ke segala arah 2 
mm.  
d. Sparing conduit dan pipa-pipa mekanikal-elektrikal 
Pasal. 13.  PEKERJAAN WATERPROOFING  
1. UMUM 
1. Lingkup pekerjaan 
a. Yang termasuk pekerjaan ini adalah penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, 
peralatan dan alat-alat bantu lainnya termasuk pengangkutannya yang diperlukan 
untuk menyelesaikan pekerjaan ini sesuai dengan yang dinyatakan dalam gambar, 
memenuhi spesifikasi dari pabrik yang bersangkutan.  
b. Bagian yang di waterproofing . 
              c.     Daerah plat dak, talang beton, daerah km/wc, tandon, sparing pembuangan . 
              d.     Bagian-bagian lain yang dinyatakan dalam gambar. 
2.  Pekerjaan yang  berhubungan 
a. Pekerjaan plumbing. 
3.  Standart 
Pengendalian pekerjaan ini harus sesuai dengan : 
a. Persyaratan Umum bahan Bangunan Indonesia 1992, NI - 3  
b. American Society for Testing and Material ( ASTM ) 828 
c. ASTME : TAPP I  803 dan 407 
4.  Persetujuan 
Kontraktor harus menyediakan data-data teknis produk dan spesifikasi untuk 
persiapan permukaan dan aplikasi untuk diperiksa dan disetujui pengawas. 
5.  Gambar detail pelaksanaan 
 
a. Kontraktor wajib membuat shopdrawing ( gambar detail pelaksanaan ) 




b. Kontraktor wajib membuat shopdrawing untuk detail-detail khusus yang belum 
tercakup lengkap dalam gambar kerja / dokumen kontrak. 
c. Dalam shopdrawing harus jelas dicantumkan semua data yang diperlukan 
termasuk keterangan produk, cara pemasangan atau persyaratan khusus yang 
belum tercakup secara lengkap didalam gambar kerja / dokumen kontrak sesuai 
dengan spesifikasi pabrik. 
d. Shopdrawing sebelum dilaksanakan harus mendapat persetujuan terlebih dahulu 
dari pengawas.  
6.  Contoh 
a. Kontraktor wajib mengajukan contoh dari semua bahan, brosur lengkap dan 
jaminan dari pabrik. 
b. Kontraktor wajib membuat mock-up sebelum pekerjaan dimulai. 
7.  Pengangkutan, penyimpanan dan penanganan bahan 
a. Material harus disiapkan dalam kemasan yang akan melindunginya dari kerusakan 
pada pekerjaan. 
b. Dibagian luar tiap kemasan tersebut harus diberi label yang menyebutkan nama 
generic dan merk dagang dari produk, berat bersih dan nama pabrik, nama 
kontraktor dan nama proyek. 
c. Dilapangan bahan harus disimpan didalam kemasan yang masih tertutup, 
terlindungi dari sinar matahari langsung dan dilindungi dari percikan api, panas 
dan lain-lain. 
d. Jangan keluarkan material dari gudang ke area pekerjaan lebih dari yang 
diperlukan untuk 1 ( satu ) hari kerja dan pembukaan kemasan hanya dilakukan 
setelah aplikator siap melaksanakan aplikasi bahan tersebut. 
8.  Jaminan pemeliharaan dan tenaga ahli 
Pekerjaan ini harus dilaksanakan oleh tenaga ahlinya yang ditunjuk penyalur dan 
pekerjaan harus mendapat sertifikat jaminan pemeliharaan secara cuma-cuma selama 
5 ( lima ) tahun berupa : 
a. Jaminan ketepatan pemakaian bahan ( Producer 's Process Performance Warranty 
) 
b. Jaminan ketepatan aplikasi ( Aplikcator's Workmanship Warranty ) 
2. BAHAN  
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1. Waterproofing untuk dinding toilet, lantai toilet, tandon air memakai waterprofing 
Sesuai spesifikasi material, plat dak yang langsung berhubungan dengan matahari 
memakai waterproofing anti UV Sesuai spesifikasi material. 
2. Pemakaian lapisan waterproofing dengan komposisi seperti disebutkan pada manual 
pelaksanaan. 
a. Cara pemasangan mulai dari persiapan permukaan yang akan dilapisi, cara 
pelapisan, ketebalan pelapisan sampai dengan perlindungan permukaan setelah 
pemasangan harus mengikuti petunjuk yang dikeluarkan oleh pabrik / produsen. 
 
b. Pelaksanaan  
- Permukaan harus dibersihkan dari debu, kotoran dan minyak dengan 
menggunakan air bertekanan  tinggi, termasuk juga bagian yang keropos harus 
dipahat dan dicuci. 
- Kelembaban harus tetap dipertahankan selama 6 hari dan jangka waktu 
tersebut permukaan dinding  harus disiram air. 
- Disarankan memakai applicator dari product yang bersangkutan dan mendapat 
persetujuan dari  Pengawas. 
3. Waterproofing  pada sparing pipa pembuangan air. 
Pada pipa sparing pembuangan terutama pada talang beton memakai waterproofing 
membrane 1,5 mm merk Sesuai spesifikasi material. Pada waktu pelaksanaan 
permukaan disiapkan sebersih mungkin dari debu, lumut atau minyak dan kemudian 
dipasang pada setiap sparing pipa pembuangan air terutama areal toilet / kamar 
mandi. Pelaksanaan disarankan memakai applicator dari product yang bersangkutan 
dan mendapat persetujuan Pengawas. 
Pasal.  14.  PEKERJAAN FLOOR HARDENER. 
1. UMUM 
Lingkup Pekerjaan 
Dilakukan meliputi dari bagian-bagian permukaan lantai beton sesuai yang 
ditunjukkan dalam detail gambar. Dalam hal ini termasuk pekerjaan-pekerjaan 
persiapan pada permukaan lantai yang dilapis dengan Concrete Floor Hardener, anti 
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slip finish ( ramp, parkir area dan lain-lain ). pengadaan tenaga kerja, bahan, alat-alat, 
peralatan pembantu lainnya, contoh-contoh bahan yang akan digunakan, termasuk 
pula perawatan dan pemeliharaan sampai saat penyerahan pekerjaan terakhir. 
2. BAHAN  
Syarat-syarat Bahan 
a.  Bahan : 
 Bahan yang dapat langsung digunakan dan disetujui oleh Perencana / Konsultan 
Pengawas. 
b.  Syarat Bahan : 
 Bahan tanpa campuran bahan lain, dari proses bahan-bahan yang sesuai ketentuan 
atau dipersyaratkan dari pabrik, pengerjaannya dialkukan lapis demi lapis, warna 
harus stabil , tahan terhadap beban berat, tahan getaran dan goresan ringan, dapat 
mencegah adanya / terjadinya retak-retak pada permukaan lantai beton, tidak 
mudah kotor, mudah akan perawatan, dapatmenahan kerusakan-kerusakan 
permukaan lantai, tahan lama serta tidak licin 
c.  Warna, akan ditentukan kemudian. 
 Pengendalian seluruh mutu bahan-bahan serta cara pengerjaannya harus dengan 
syarat-syarat yang ditentukan oleh pabrik yang bersangkutan. 
3. PELAKSANAAN 
a. Bidang permukaan lantai harus rata, tidak terdapat retak-retak, tidak ada 
lubang dan celah-celah yang terjadi. 
b. Pekerjaan lapisan Floor Hardener dilakukan setelah ada persetujuan dari 
Konsultan Pengawas. Pengerjaannya sesuai dengan yang dipersyaratkan dari 
pabrik yang bersangkutan, sehingga dapat diperoleh hasil pekerjaan bermutu 
baik dan memberikan kepuasan kepada Konsultan Pengawas. 
c. Sebelum pekerjaan dilakukan, Kontraktor harus menyerahkan pekerjaan 
beberapa contoh bahan, warna dan contoh percobaan pekerjaan dari beberapa 




d. Contoh bahan, warna dan contoh percobaan pekerjaan yang telah disetujui 
Konsultan Pengawas, akan dipakai sebagai standard dalam pemeriksaan dan 
penerimaan bahan / hasil pekerjaan yang dikerjakan oleh Kontraktor. 
e. Pekerjaan Floor Hardener yang telah terpasang harus dihindari dari terjadinya 
kerusakan akibat dari adanya pelaksanaan pekerjaan-pekerjaan yang lain. 
Pasal.  15. PEKERJAAN LANTAI DAN DINDING  
1.  UMUM 
1.  Lingkup pekerjaan 
a. Plesteran kasar dan sreeding untuk dasar pasangan keramik di dinding dan lantai.  
b. Pasangan lantai keramik dan dinding pada area-area, disesuaikan dengan yang 
ditunjukkan pada gambar. 
c. Pasangan terraso cor dibeberapa bagian yang ditunjukkan pada gambar. 
2.  Pekerjaan yang berhubungan 
a. Pekerjaan pasangan bata. 
b. Pekerjaan plesteran. 
3.  Standard 
Pengendalian pekerjaan ini harus sesuai dengan : 
a. PUBI    : Persyaratan Umum Bahan Bangunan Indonesia - 1982 ( NI - 3 ).   
b. ANSI   : American National Standart Institute  
c. TCA   : Tile Council Of America, USA 
( I ) TCA 137.I - Recommended Standard Spesification of Ceramic Tile 
4.  Persetujuan 
 
a. Contoh bahan. 
Guna mendapatkan persetujuan dari pengawas, kontraktor harus menyerahkan 
contoh-contoh semua bahan yang akan dipakai yaitu keramik, bahan-bahan 
additive untuk adukan dan bahan untuk tile grouts. 
b. Mock - up / contoh pemasangan. 
Sebelum memulai pemasangan, kontraktor harus membuat contoh pemasangan 
yang memperlihatkan dengan jelas pola pemasangan, warna dan groutingnya. 
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Mock-up  yang telah disetujui akan dijadikan standart minimal untuk pemasangan 
keramik. 
c. Brosur  
Kontraktor harus menyediakan brosur bahan guna pemilihan jenis bahan yang 
akan dipakai. 
2. BAHAN / PRODUK 
1. Finishing lantai dan dinding :  
a. Keramik lantai Sesuai spesifikasi material. 
b. Keramik lantai km/wc Sesuai spesifikasi material. 
c. Keramik dinding km/wc Sesuai spesifikasi material. 
 d.    Granite tile Sesuai spesifikasi material 
2. Mortar / adukan :  
a. Untuk semua pemasangan finishing lantai memakai Sesuai spesifikasi material. 
dan finishing dinding memakai Sesuai spesifikasi material. 
b. Pengisi nat keramik  memakai Sesuai spesifikasi material. 
3.  PEMASANGAN 
1. Level : 
1.  Kecuali ditentukan lain pada spesifikasi ini atau pada gambar, level yang 
tercantum pada gambar adalah level finish lantai karenanya screeding dasar harus 
diatur hingga memungkinkan pada files dengan ketebalan yang berbeda 
permukaan finishnya terpasang rata. 
2.  Lantai harus benar-benar terpasang rata baik yang ditentukan datar maupun yang 
ditentukan mempunyai kemiringan. 
3.  Jika ketebalan screed tidak memungkinkan untuk mendapatkan kemiringan yang 
ditentukan, kontraktor harus segera melaporkan kepada pengawas untuk 
mendapatkan jalan pemecahan masalah. 
2. Persiapan permukaan : 
a. Kontraktor harus menyiapkan permukaan sehingga memenuhi syarat yang 
diperlukan, sebelum memasang keramik. 
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b. Secara tertulis, kontraktor harus memberikan laporan kepada pengawas tiap 
kondisi yang menurut pendapatnya akan berpengaruh buruk pada pelaksanaan 
pekerjaan. 
 
c. Permukaan beton yang akan diplester untuk penempelan keramik, harus 
dikasarkan dan dibersihkan dari debu dan bahan-bahan lepas lainnya.  
3. Pemasangan keramik dinding dibagian dalam ( internal ). 
a. Sebelum pemasangan dimulai, plesteran dasar dan keramik harus dibasahi. Pakai 
benang untuk menentukan lay out keramik, yang telah ditentukan dan pasang 
sebaris keramik guna jadi patokan untuk pemasangan selanjutnya. 
b. Kecuali ditentukan lain, pemasangan keramik harus dimulai dari bawah dan 
dilanjutkan kebagian atas. 
c. Tiap hari pemasangan, tidak diperkenankan memasang keramik dengan 
ketinggian lebih dari ketentuan berikut : 
-  1,2 m - 1,5 m, untuk keramik tebal 6 mm 
- 0,7 m - 0,9 m, untuk keramik tebal 9 - 20 mm 
5.  Pemasangan keramik grant ( pengisian nat ) harus sesuai dengan ketentuan 
gambar kerja yang telah disetujui oleh pengawas. 
4. PERLINDUNGAN DAN PEMBERSIHAN 
1. Kontraktor harus melindungi keramik  maupun terraso cor yang telah terpasang 
maupun adukan perata dan harus mengganti, atas biaya sendiri setiap kerusakan yang 
terjadi. Penyerahan pekerjaaan dilakukan dalam keadaan bersih dan tidak cacat . 
2. Setelah pemasangan, kontraktor harus melindungi keramik dan terraso cor yang telah 
terpasang, jika mungkin dengan mengunci area tersebut. Batas lalu lintas diatasnya 
hanya untuk yang penting saja. 
3. Pembersihan keramik tetap dilakukan selama belum diadakan serah terima pekerjaan. 
Kontraktor tetap bertanggungjawab apabila terjadi kerusakan pada keramik . 
Pasal 16.  PEKERJAAN KAYU DAN PINTU KAYU  
1. UMUM 
         1.    Lingkup pekerjaan 
d. Pintu rangka kayu dengan penutup double triplek + HPL 
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e. Pintu panel kayu 
f. Penyediaan kisi / louver untuk aliran udara. 
g. Kusen kayu 
2. Pekerjaan yang berhubungan pekerjaan pengecatan 
3. Standard 
a.   PKKI ( Peraturan Konstruksi Kayu Indonesia ) 
b.   AWI ( Architectural Wood Work Instituite, USA ) 
c.   PUBI 82  
 
4. Persetujuan 
a. Shop drawing 
 Sebelum pelaksanaan, kontraktor harus membuat shop drawing yang 
memperlihatkan cara  konstruksi, cara-cara hubungan, lokasi hardware, lokasi 
vison dan lokasi louver. 
b. Contoh bahan 
 Semua bahan yang akan dipakai harus diperlihatkan untuk disetujui pengawas. 
2. BAHAN / PRODUK  
1.  Rangka kayu  
a.   Mutu dan kualitas kayu yang dipakai sesuai dengan persyaratan dalam NI - 5, ( 
PPKI tahun 1961 ) dan  persyaratan lain yang tertulis dalam bab material kayu. 
b.   Kayu yang dipakai harus cukup tua, lurus, kering oven dengan permukaan 
rata, bebas dari cacat seperti retak-retak, mata kayu dan cacat lainnya. 
c. Kelembaban bahan rangka daun pintu disyaratkan 12 % - 14 %. 
d.   Untuk rangka kayu yang tertutup bahan pelapis dipakai adalah kayu kamper 
dengan mutu baik, keawetan kelas I dan kelas kuat I - II.. Sedangkan untuk 
rangka yang tampak ( tidak tertutup ) dipakai  kayu jati kelas II dan 
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kelas kuat I - II. Ukuran daun pintu yg tertera dalam gambar adalah ukuran 
jadi. 
e.    Tebal rangka kayu daun pintu minimum 3,20 cm 
f.    Daun pintu dengan konstruksi lapis sungkaywood dan plastic laminated 
sebelah dalam. Ukuran disesuaikan gambar - gambar detail, tidak 
diperkenankan menggunakan sambungan, harus utuh untuk 1 muka ( kecuali 
ditentukan lain dalam gambar ).  
2.  Bahan perekat  
a. Untuk perekat digunakan lem kayu yang bermutu baik merk aica aibon 
atau setara. 
 
b. Semua permukaan rangka kayu harus diserut halus rata, lurus dan siku. 
3.  Bahan daun pintu 
Daun pintu double triplek lapis HPL dengan bahan  
 
1. Triplek dengan ketebalan 4 mm ( sesuai standard PUBI 82 dan SII 0404/8 ) 
produk dalam negeri . 
2. Semua permukaan rangka kayu harus diserut halus rata, lurus dan siku. 
2. List akhiran daun pintu digunakan kayu jati. 
3. HPL yang digunakan tebal 1 mm. 
3.     PELAKSANAAN 
1. Sebelum melaksanakan pekerjaan, kontraktor diwajibkan untuk meneliti gambar-
gambar yang ada kondisi dilapangan ( ukuran dan lubang-lubang ), termasuk 
mempelajari bentuk, pola, penempatan, cara pemasangan, mekanisme dan detail-detail 
sesuai gambar. 
2. Sebelum pemasangan, penimbunan bahan pintu ditempat pekerjaan harus ditempatkan 
pada ruang / tempat dengan sirkulasi udara yang baik, tidak terkena cuaca langsung 
dan terlindung dari kerusakan dan kelembaban. 
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3. Harus diperlihatkan semua sambungan siku / sudut untuk rangka kayu dan penguat 
lain yang diperlukan hingga terjamin kekuatannya dengan memperlihatkan / menjaga 
kerapian terutama untuk  bidang-bidang tampak tidak boleh ada lubang-lubang 
atau cacat bekas penyetelan. 
4. Semua kayu yang tampak langsung harus diserut halus, rata, lurus dan siku - siku satu 
sama lain sisi- sisinya dan dilapangan sudah dalam keadaan siap untuk penyetelan / 
pemasangan. 
5. Semua ukuran harus sesuai gambar dan merupakan ukuran jadi . Pemotongan dan 
pembuatan profil kayu dilakukan dengan mesin diluar tempat pekerjaan / 
pemasangan. 
6. Ukuran kusen kayu sesuai gambar dan merupakan ukuran jadi. 
7. Daun pintu 
a. Daun pintu triplek yang dipasang pada rangka kayu adalah dengan cara lem, tanpa 
pemakuan, jika diperlukan, harus menggunakan sekrup galvanized atas persetujuan 
pengawas tanpa meninggalkan bekas cacat pada permukaan yang tampak. 
b. Pada bagian daun pintu lapis triplek, harus dipasang rata, tidak bergelombang dan  
merekat dengan sempurna. 
c. Permukaan triplek tidak boleh didempul. 
Pasal  17.  PEKERJAAN  KUSEN DAN PINTU BESI 
1. UMUM. 
1. Lingkup Pekerjaan. 
  a. Pintu besi standard dengan permukaan tanpa las. 
  b. Pelapisan bahan anti karat pada daun pintu dan kusen. 
  c. kelengkapan penggantung dan kunci 
d. Pintu besi tahan api (fire doors). 
e. Pintu besi plat double + rockwool 
 
2. Pekerjaan yang berhubungan. 
  a. Pekerjaan Pasangan Bata. 
  b. Pekerjaan bahan anti karat pada daun pintu dan kusen 
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 c. Kelengkapan penggantung dan kunci. 
 3.    Pekerjaan yang berhubungan 
  a. Pekerjaan Pasangan Bata. 
  b. Pekerjaan Kaca dan Cermin. 
  c. Pekerjaan Ironmongery 
  d. Pekerjaan Gypsum 
  e. Pekerjaan Plester dan Screeding. 
        4.  Standard. 
a.  SDI   : Steel Doore Institute, USA. SDI - 100- Recommeded Spesification 
Standard Steel Door ang Frames. 
b.  UL     : Under Writers, Laboratorium Inc. USA. 
   Untuk Pintu Tahan Api. 
c.  ASTM, USA. 
 •  A 366 – Steel Carbon, Cold Rooled Sheet. 
        5.  Persetujuan. 
a. Shop Drawing. 
Shop drawing harus memperlihatkan General Construction, Configurations, 
Jointing Methods, perkuatan-perkuatan untuk ironmongery, cara 
pengangkuran, Detail Instalasi dan Lokasi-Lokasi kaca atau louver. 
b. Product data. 
Serahkan 2 copy spesifikasi pabrik untuk fabrication, shop painting, dan 
instalasi-instalasi pemasangan. 
 2. BAHAN / PRODUK 
1. Pintu Besi Standard. 
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a.  Kusen terbuat dari pelat baja tebal 3 mm, ukuran nominal 50 x 150 mm. 
Bagian bawah kusen diperkuat dengan door sill dari baja siku, setelah 
kusen terpasang, door sill dihilangkan.   
b.  Daun pintu terbuat dari pelat baja tebal 1,5 mm, pelat baja pelapis daun 
pintu ini tidak ada sambungan las. 
 c. Jika pada gambar ditunjukkan ada cover dibagian atas pintu, maka cover 
tersebut harus dibuat dari   bahan dan ketebalan yang sama dengan daun 
pintu. 
2. Konstruksi Pintu. 
a. Pelat daun pintu harus diperkuat / dengan diperkaku profil baja 
b. Tepi atas dan bawah harus ditutup dengan besi kanal yang tersembunyi 
dalam pelat baja 
c. Daun pintu harus disiapkan dan diperkuat untuk penempatan 
Ironmongery. 
3. PELAKSANAAN. 
a. Pemasangan pintu hanya boleh dilaksanakan jika door closers, door stops, 
dan / atau door holders bisa dipasang langsung setelah pemasangan pintu, 
guna mencegah pintu dari kerusakan. 
b. Daun pintu harus terpasang rata dan menyiku ( plumb ang square ), 
dengan distorsi diagonal maksimal 2 mm. 
c. Kusen harus terpasang rata dan menyiku ( plumb and square ), dengan 
distorsi diagonal maksimal 2 mm. Pastikan kusen telah diangkurkan 
dengan aman dan rigid pada tempat tumpuannya. 
Pasal.  18.   PEKERJAAN KUSEN ALUMUNIUM  
1.  UMUM 
1. Lingkup pekerjaan 
Pekerjaan ini meliputi seluruh kusen pintu, kusen jendela, seperti yang dinyatakan / 




2. Pekerjaan yang berhubungan 
a. Pekerjaan sealant. 
b. Pekerjaan jendela rangka allumunium. 
c. Pekerjaan kaca. 
2.  BAHAN DAN PRODUK 
1.  Kusen alumunium yang digunakan :  
a. Bahan : Dari allumunium framing system ex. Indal. 
( kondisi alumunium terbungkus dengan plastik ) 
 
b. Bentuk profil : Sesuai dengan shopdrawing  yang disetujui 
pengawas. 
c. Warna profil :  Ditentukan kemudian ( contoh warna diajukan 
kontraktor ). 
d. Lebar profil :  1.7 1.75 inc x 4 inc ( pemakaian lebar bahan sesuai yang 
ditunjukkan dalam gambar ). 
e. Tebal profil : 1,2 mm 
f.  Pewarnaan : Anodized / natural 
g. Nilai 
deformasi 
: Yang diijinkan maksimal 2 mm 
 
2.  Konstruksi kusen allumunium yang dikerjakan seperti yang ditunjukkan dalam 
gambar detail termasuk bentuk dan ukurannya. 
3.  Ketahan terhadap air dan angin untuk setiap type harus disertai hasil test, minimum 
100 kg/m
2
, ketahanan terhadap udara tidak kurang dari 15 m
3
/hari dan terhadap 
tekanan air 15 kg/m
2
  yang harus disertai dengan hasil test. 
4.  Bahan yang akan diproses fabrikasi harus diseleksi terlebih dahulu sesuai dengan 




5.  Accessories yang dipakai adalah sekrup dari stainlessteel galvanized tertanam, 
weather strip dari vinyl, pengikat alat penggantung yang dihubungkan dengan 
allumunium harus ditutup caulking dan sealant. Angkur-angkur untuk rangka / kusen 
allumunium terbuat dari steel plate tebal 2-3 mm, dengan lapisan zink tidak kurang 
dari ( 13 ) mikron sehingga dapat bergeser. 
6.  Bahan finishing treatment untuk permukaan kusen jendela dan pintu yang 
bersentuhan dengan bahan alkaline seperti beton, aduk atau plaster dan bahan lainnya 
harus diberi lapisan finish dari laquer yang jernih atau anti corrosive treatment denga 
insulating varnish seperti asphaltic varnish . 
3. PELAKSANAAN 
1. Sebelum memulai pelaksanaan kontraktor diwajibkan meneliti gambar-gambar dan 
kondisi dilapangan ( ukuran dan peil lubang dan membuat contoh jadi untuk semua 
detail sambungan dan profil alumunium yang berhubungan dengan sistem konstruksi 
bahan lain ). 
2. Prioritas proses fabrikasi, harus sudah siap sebelum pekerjaan dimulai dengan 
membuat lengkap dahulu shopdrawing dengan petunjuk pengawas meliputi gambar 
denah, lokasi, merk, kualitas, bentuk, ukuran. 
 
3. Semua frame / kusen baik untuk dinding, jendela dan pintu dikerjakan secara fabrikasi 
dengan teliti seuai dengan ukuran dan kondisi lapangan agar hasilnya dapat 
dipertanggungjawabkan. 
4. Pengelasn dibenarkan menggunakan non actived gas ( argon ) dari arah bagian dalam 
agar sambungannya tidak tampak oleh mata. 
5. Angkur-angkur untuk rangka / kusen allumunium terbuat dari steel plate setebal 2-3 
mm dan ditempatkan pada interval 600 mm. 
6. Tepi bawah ambang kusen exterior agar dilengkapi flashing untuk penahan air hujan. 
7. Sekeliling tepi kusen yang terlihat berbatasan dengan dinding agar diberi sealant 
supaya kedap air dan kedap suara. 
8. Untuk fitting hardware dan reinforcing materials yang mana kusen allumunium akan 
kontak dengan besi, tembaga atau lainnya maka permukaan metal yang bersangkutan 
harus diberi lapisan chormium untuk menghindari kontak korosi. 
9. Disyaratkan bahwa kusen allumunium dilengkapi oleh kemungkinan-kemungkinan 
sebagai berikut : 
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a. Dapat menjadi kusen untuk dinding kaca mati. 
b. Dapat cocok dengan jendela geser, jendela putar dan lain-lain. 
c. Sistem kusen dapat menampung pintu kaca frameless. 
d. Untuk sistem partisi, harus mampu moveable dipasang tanpa harus dimatikan 
secara penuh yang merusak baik lantai maupun langit-langit. 
e. Mempunyai accessories yang mampu mendukung kemungkinan diatas. 
Pasal.  19.  PEKERJAAN DAUN PINTU DAN JENDELA ALUMINIUM. 
1. UMUM. 
 1. Lingkup Pekerjaan 
a. Menyediakan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-alat bantu lainnya 
untuk melaksanakan pekerjaan sehingga dapat tercapai hasil pekerjaan yang baik 
dan sempurna. 
b. Pekerjaan ini meliputi pembuatan daun pintu dan jendela panil kaca seperti yang 
ditunjukkan dalam gambar. 
 2. Pekerjaan yang berhubungan  
 a. Pekerjaan Kaca dan Cermin 
 b. Pekerjaan Alat Penggantung dan pengunci 
 c. Pekerjaan Sealant. 
 3. Standard. 
 a. ANSI   : American National Standard Institute, USA. 
 b. ASTM  : E 330. 
 c. SII       : Standard Industri Indonesia. 
 
 4. Penyimpangan 
Penimbunan bahan-bahan pintu ditempat pekerjaan harus ditempatkan pada ruang / 
tempat dengan sirkulasi udara yang baik, tidak terkena cuaca langsung dan 
terlindung dari kerusakan dan kelembaban. 
183 
 
 5. Persetujuan. 
 a. Shop drawing : 
•  Shop drawing Harus memperhatikan dengan jelas dimensi, sistem 
konstruksi, hubungan-hubungan antar komponen, cara peng-angkuran dan 
lokasinya, penempatan hardwar, dan detail-detail pemasangan. 
•   Harus memperhatikan kesesuaiannya dengan gambar rencana dan 
spesifikasi. 
•  Shop drawing harus dikoordinasikan dengan pasal....”Ironnongery” guna 
ketepatan perkuatan-• • perkuatan  yang diperlukan serta lokasi dari 
hardware tersebut. 
•   Shop drawing harus memperlihatkan juga detail-detail pemasangan kaca , 
gasket, serta sealant. 
 b. Contoh bahan :  
•  Kontraktor harus menyerahkan 3 set contoh semua bahan yang 
memperlihatkan tekstur, finishing dan warna. 
•  Semua sampel  harus diberi tanda yang memperlihatkan ketebalan, jenis 
alloy, warna dan pekerjaan dimana bahan tersebut akan dipakai. 
2.  BAHAN  
a. Bahan Rangka 
a.  Dari bahan aluminium framing system, dari produk dalam negeri disetujui  
Perencana / Konsultan Pengawas. 
b.  Bentuk dan ukuran profil disesuaikan terhadap shop drawing yang telah 
disetujui Perencana / Konsultan Pengawas. 
c. Pewarnaan colour anodized warna clear sesuaikan dengan ketentuan 
pabrik. 
d.  Nilai batas deformasi yang diijinkan 2 mm 
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e.  Bahan yang diproses dipabrik harus diseleksi terlebih dahulu dengan 
seksama sesuai dengan bentuk toleransi, ukuran, ketebalan, kesikuan, 
kelengkungan, pewarnaan yang diisyaratkan oleh Perencana / Konsultan 
Pengawas. 
f.  Persyaratan bahan yang digunakan harus memenuhi uraian dan syarat-
syarat dari pekerjaan aluminium serta memenuhi ketentuan-ketentuan dari 
pabrik yang bersangkutan. 
g.  Daun pintu dengan konstruksi panel kaca rangka aluminium, seperti yang 
ditunjukkan dalam gambar, termasuk bentuk dan ukurannya 
b. Penjepit Kaca. 
Digunakan penjepit kaca dari bahan karet yang bermutu baik dan memenuhi 
persyaratan yang ditentukan dari pabrik, pemasangan disyaratkan hanya 1 ( 
satu ) sambungan serta harus kedap air. 
         3.   Bahan Panil daun pintu, jendela, partisi. 
•   Semua bahan untuk pintu kaca Exterior menggunakan  kaca stopsol 8 mm, 
khusus untuk Frame Less menggunakan Tempered Glass tebal 12 mm 
•   Semua bahan kaca yang digunakan harus bebas noda dan cacat, bebas 
sulfida maupun bercak-bercak lainnya 
3.  PELAKSANAAN. 
a. Sebelum melaksanakan pekerjaan, Kontraktor diwajibkan untuk meneliti 
gambar-gambar yang ada dan kondisi dilapangan ( Ukuran dan lubang-lubang 
bukaan ), termasuk mempelajari bentuk, pola, layout / penempatan, cara 
pemasangan, mekanisme dan detail-detail sesuai gambar. 
b. Harus diperhatikan semua sambungan siku untuk rangka aluminium dan 
penguat lain yang diperlukan hingga menjamin kekuatannya dengan 
memperhatikan / menjaga kerapihan terutama untuk bidang-bidang tampak 
tidak boleh ada cacat bekas penyetelan. 
c. Semua ukuran harus sesuai gambar dan merupakan ukuran jadi. 
d. Daun Pintu. 
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o Jika diperlukan, harus menggunakan sekrup galvanized atas 
persetujuan Perencana/Konsultan Pengawas tanpa meninggalkan bekas 
cacat pada permukaan yang tampak. 
o Untuk daun pintu panel kaca setelah dipasang harus rata dan tidak 
bergelombang dan tidak melintir. 
Pasal.  20.  PEKERJAAN  SILICONE SEALANT  
 
1. UMUM 
1. Lingkup pekerjaan 
a. Yang termasuk pekerjaan ini adalah pengadaan bahan, tenaga kerja, peralatan dan 
lain sebagainya, untuk pekerjaan silicone sealant secara lengkap, terpasang sempurna.  
b. Pekerjaan-pekerjaan yang harus diselesaikan dengan silicone sealant antara lain: 
- Setiap hubungan antara kaca dengan rangka alumunium. 
- Setiap hubungan antara rangka alumunium dengan dinding beton. 
- Setiap hubungan antara kaca dengan kaca. 
- Setiap hubungan antara alumunium panel. 
2. Pekerjaan yang berhubungan 
a. Pekerjaan kusen alumunium 
b. Pekerjaan kaca dan cermin 
2. PERSYARATAN BAHAN  
1. Silicone sealant yang digunakan  adalah merk DOW  CORNING TYPE 793 ex 
Australia, harus memenuhi persyaratan sebagai berikut : 
- Pengeringan netral 
- Modulus elastisitas tinggi 100% ( gerakan ) 
- Kering sentuh 15 menit 
- Waktu pengerjaan ( kurang dari 10 menit ) 
- Menyatu sepenuhnya 24 jam 
- Warna ditentukan kemudian 
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- Tidak terpengaruh terhadap sinar matahari, hujan ozon dan perubahan 
temperatur yang tinggi ( 62 
o 
C s/d 205 
o 
) 
- File rating tidak kurang dari 2 jam 
- Daya kedap suara 30 db. 
( khusus untuk perlakuan terhadap alumunium yang menggunakan finishing 
fluorocarbon, selant harus dipilih dari silicone rubber yang compatible terhadap 
fluorocarbon ). 
2. Bahan pelindung 
Alumunium harus dilindungi dengan blue protection masking tape sekualitas GINZA. 
Filter menggunakan polyurethane backer rod dengan sel terbuka yang direkomendasi 
dari dow corning. 
3. PERSYARATAN PELAKSANAAN 
 
a. Pekerjaan silicone sealant ini harus dilaksanakan oleh kontraktor khusus yang ahli 
dalam bidang pekerjaan sealant. 
b. Untuk kaca, allumunium, concrete dan steel sebelum diberi perlakuan sealant harus 
dilakukan pembersihan yang mengakibatkan berkurangnya daya rekat sealant. 
Pasal  21.  PEKERJAAN KACA DAN CERMIN 
1. UMUM 
1. Lingkup Pekerjaan. 
a.   Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat 
bantu lainnya termasuk pengangkutan yang diperlukan untuk penyelesaian 
pekerjaan ini sehingga  diperoleh hasil pekerjaan yang bermutu baik dan 
sempurna. 
b.  Pekerjaan kaca dan cermin meliputi seluruh detail yang disebutkan / ditunjukkan 
dalam detail gambar. 
2. Pekerjaan yang berhubungan. 
  a. Pekerjaan Kusen Aluminium. 





a.  ANSI : American National Standard Institute. 297.1-1975 – Safety Materials Used 
in Building. 
b.  ASTM  : American Society for Testing and Materials. E6 – P3 Proposed 
Specification for Seated Insulating Glass Units. 
4. Persyaratan Bahan. 
 
a. Kaca adalah benda terbuat dari bahan glass yang pipih pada umumnya 
mempunyai ketebalan yang sama, mempunyai sifat tembus cahaya, dapat 
diperoleh dari proses-proses tarik tembus cahaya, dapat diperoleh dari proses-
proses tarik, gilas dan pengembangan ( Float glass ). 
b.  Toleransi lebar dan panjang. 
 Ukuran panjang dan lebar tidak boleh melampaui toleransi seperti ditentukan oleh 
pabrik. 
c.  Kesikuan. 
 Kaca lembaran yang berbentuk segi empat harus mempunyai sudut serta tepi 
potongan  yang rata dan lurus, toleransi kesikuan maximum yang diperkenankan 
adalah 1,5 mm per meter. 
d.  Cacat-Cacat. 
•   Cacat-cacat lembaran bening yang diperbolehkan harus sesuai ketentuan dari 
pabrik. 
•   Kaca yang dipergunakan harus bebas dari gelembung ( ruang-ruang yang 
berisi gas yang terdapat  pada kaca ). 
•   Kaca yang digunakan harus bebas dari keretakan (garis-garis pecah pada kaca 
baik sebagian atau seluruh tebal kaca) 
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•   Kaca harus bebas dari gumpilan tepi (tonjolan pada sisi panjang dan lebar 
kearah luar / masuk). 
•   Harus bebas dari benang ( string ) dan gelombang ( wave ) benang adalah 
cacat garis timbul yang tembus pandangan, gelombang adalah permukaan kaca 
yang berubah dan menggganggu pandangan. 
•   Harus bebas dari bintik-bintik ( spot ), awan ( cloud ) dan goresan ( scratch ). 
•   Bebas lengkungan ( lembaran kaca yang bengkok ) 
•  Mutu kaca lembaran yang digunakan AA. 
•   Ketebalan kaca lembaran yang digunakan tidak boleh melampaui toleransi 
yang ditentukan oleh pabrik. 
2. BAHAN  
  1. Bahan kaca dan cermin, harus sesuai SII  0189 / 78 dan PBVI 1982. 
a.  Kaca reflective untuk semua pintu dan jendela kaca latai dasar ataupun lantai 2, 
tebal disesuaikan gambar. 
b.  Bahan untuk cermin menggunakan : 
   •  Kaca Clear 8 mm 
   •  Kaca Tempered 12mm 
 •  Permukaan harus bebas noda dan cacat, bebas sulfida maupun bercak-
bercak lainnya. 
 
2.  Semua bahan kaca dan cermin sebelum dan sesudah terpasang harus mendapat 
persetujuan Perencana /  Konsultan Pengawas. 
3.  Sisi kaca yang tampak maupun yang tidak tampak akibat pemotongan, harus 




a. Semua pekerjaan dilaksanakan dg mengikuti petunjuk gambar, uraian  & syarat-syarat 
pekerjaan dlm RKS ini 
  Pekerjaan ini memerlukan keakhlian dan ketelitian. 
b. Semua bahan yang telah terpasang harus disetujui oleh Perencana / Konsultan 
Pengawas. 
c. Semua bahan telah terpasang harus dilindungi dari kerusakan dan benturan, dan diberi 
tanda untuk mudah diketahui, tanda-tanda tidak boleh menggunakan kapur. Tanda-
tanda harus dibuat dari potongan kertas yang direkatkandengan menggunakan lem aci. 
d. Pemotongan kaca harus rapi dan lurus, diharuskan menggunakan alat-alat pemotong 
kaca khusus. 
e. Pemotongan kaca harus disesuaikan ukuran rangka, minimal  2 cm masuk kedalam 
alur kaca pada kusen. 
f. Pembersih akhir dari kaca harus menggunakan kain katun yang lunak dengan 
menggunakan cairan pembersih kaca. 
g. Hubungan kaca dengan kaca atau kaca dengan material lain tanpa melalui kusen, 
harus diisi dengan lem silikon. Warna transparant cara pemasangan dan persiapan-
persiapan pemasangan harus mengikuti petunjuk yang dikeluarkan pabrik 
h. Cermin dan kaca harus terpasang rapi, sisi tepi harus lurus dan rata, tidak 
diperkenankan retak dan pecah pada sealant / tepinya, bebas dari segala noda dan 
bekas goresan. 
i. Cermin yang terpasang sesuai dengan contoh yang telah diserahkan dan semua yang 
terpasang harus disetujui Perencana / Konsultan Pengawas. 
j. Pemotongan cermin harus rapi dan lurus, diharuskan menggunakan alat potong kaca 
khusus. 
k. Pemasangan Cermin : 
- Cermin ditempel dengan dasar kayu lapis jenis MR yang disekrupkan pada klos-
klos di dinding, kemudian dilapis dengan plastik busa tebal 1 cm. Pemasangan 
cermin menggunakan penjepit aluminium siku atau sekrup-sekrup kaca yang 
mempunyai dop penutup stainless steel. 
- Setelah terpasang cermin harus dibersihkan dengan cairan pembersih. 
Pasal.  22.  PEKERJAAN PARTISI  
1. UMUM 




a. Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-
alat bantu lainnya untuk melaksanakan pekerjaan yang dimaksud, sehingga 
dapat dicapai hasil pekerjaan yang bermutu baik. 
b. Meliputi seluruh pekerjaan dinding partisi gypsum board rangka aluminium 
sesuai yang ditunjukkan dalam detail gambar. 
2. Pekerjaan yang berhubungan 
 
a. Pekerjaan Misscelaneous Metal. 
b. Pekerjaan Pengecatan. 
3. Standard. 
         ASTM : C 126 – Aplication and Finishing of Gypsum Board. 
4.   Persetujuan 
a. Kontraktor harus menyerahkan contoh bahan dan shopdrawing pemasangan 
partisi  untuk disetujui pengawas. 
b. Tidak dibenarkan kontraktor melaksanakan pemasangan partisi tanpa adanya 
persetujuan dari pengawas.  
2. BAHAN  
1. Gypsum board tebal 9 mm 
2. Bahan Rangka : 
a. Metal Stud yang disetujui Perencana / Konsultan Pengawas 
b. Tebal bahan minimum ± 75  mm. 
c. Nilai batas deformasi yang diizinkan 2 mm. 
d. Bahan yang diproses pabrikan harus diseleksi terlebih dahulu dengan seksama 
sesuai bentuk toleransi, ukuran, ketebalan, kesikuan, kelengkungan dan 
pewarnaan yang disyaratkan. 
e.  Persyaratan bahan yang digunakan harus memenuhi ketentuan-ketentuan / 
persyaratan dari pabrik yang bersangkutan. 
3. Bahan Pelapis : 
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a. Dari bahan gypsum board produk yang disetujui Perencana / Konsultan 
Pengawas, tebal bahan sesuai spesifikasi material yang ditunjukkan dalam 
detail gambar. Pemasangan pada bagian luar / dalam difinish. 
b.  Accessories. 
•  Angker, sekrup, pelat, baut jika ada harus digalvanis. 
•  Untuk rangka induk / pokok, angker dipakai galvanis steel plate ketebalan 2 
mm. 
• Bahan pelengkap lain harus sesuai persyaratan, dan sesuai dengan ukuran 
panel dan material rangka panel yang dipasang. 
c. Bahan finishing. 
•  Finishing gypsum board dicat sesuai spesifikasi material. 
3. PELAKSANAAN. 
1.   Sebelum melaksanakan pekerjaan, Kontraktor diwajibkan meneliti gambar-
gambar yang ada dan kondisi dilapangan ( ukuran dan lubang ), termasuk 
mempelajari bentuk, pola lay -out / penempatan, cara pemasangan, mekanisme 
dan detail-detail sesuai gambar. 
2.  Diwajibkan Kontraktor untuk membuat shop drawing sesuai ukuran/ bentuk/ 
mekanisme kerja yang telah ditentukan oleh perencana. 
3. Bilamana diinginkan, Kontraktor wajib membuat mock-up sebelum pekerjaan 
dimulai dan dipasang. 
4. Sebelum pemasangan, penimbunan bahan / material yang lain ditempat pekerjaan 
harus diletakan pada ruang/ tempat dengan sirkulasi udara yang baik, tidak terkena 
cuaca langsung dan terlindung dari kerusakan dan kelembaban. 
5. Harus diperhatikan semua sambungan dalam pemasangan klos-klos, baut, angker-
angker dan penguat lain yang diperlukan hingga terjamin kekuatannya dengan 
memperhatikan/ menjaga kerapihan terutama untuk bidang-bidang tampak tidak 
boleh ada lubang-lubang atau cacat bekas penyetelan. 
6. Desain dan produksi dari sistem partisi harus mendapat persetujuan dari perencana 
/ Konsultan pengawas. 
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7. Pemasangan partisi tidak boleh menyimpang dari ketentuan gambar rencana untuk 
itu urutan dan cara kerja harus mengikuti persyaratan dan ketentuan Perencana / 
Konsultan Pengawas. 
8. Semua rangka harus terpasang siku, tegak, rata sesuai peil dalam gambar dan lurus 
tidak melebihi batas toleransi kemiringan yang diizinkan dari masing-masing 
bahan yang digunakan. 
9. Perhatikan semua sambungan dengan material lain, sudut-sudut pertemuan dengan 
bidang lain. Bilamana tidak ada kejelasan dalam gambar. Kontraktor wajib 
menanyakan hal ini kepada Perencana / Konsultan Pengawas. 
10. Semua ukuran modul yang dianut berkaitan dengan modul lantai dan langit-langit. 
11. Semua partisi yang terpasang sesuai dengan dalam hal ini type dan lay out. 
12. Setelah pemasangan. Kontraktor wajib memberikan perlindungan terhadap 
benturan-benturan, benda-benda lain dan kerusakan akibat kelalaian pekerjaan, 
semua kerusakan yang timbul adalah tanggung jawab Kontraktor sampai 
pekerjaan selesai. 
Pasal.  23.  PEKERJAAN PERALATAN SANITAIR  
 
1. UMUM 
1. Lingkup pekerjaan 
a. Termasuk dalam pekerjaan pemasangan sanitair ini adalah penyediaan tenaga 
kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-alat bantu lainnya yang digunakan dalam 
pekerjaan ini hingga tercapai hasil pekerjaan yang bermutu dan sempurna dalam 
pemakaiannya / operasinya. 
b. Pekerjaan pemasangan wastafel, urinal, closet , shower, paper holder, floor drain  
.  
2.  BAHAN / PRODUK 
1. Untuk closet , wastafel, urinal, penyekat urinal, shower spray, hand shower dan kran 
air merk  Sesuai spesifikasi material   





2. Sebelum pemasangan dimulai, kontraktor harus meneliti gambar-gambar yang ada 
dan kondisi dilapangan, termasuk mempelajari bentuk, pola penempatan, pemasangan 
sparing-sparing, cara pemasangan dan detail-detail sesuai dengan gambar. 
3. Selama pelaksanaan harus selalu diadakan pengujian/pemeriksaan untuk 
kesempurnaan hasil pekerjaan dan fungsinya. 
4. Kontraktor wajib memperbaiki / mengulangi / mengganti bila ada kerusakan yang 
terjadi selama pelaksanaan dan masa garansi, atas biaya kontraktor, selama kerusakan 
bukan disebabkan oleh tindakan pemilik. 
5. Pekerjaan wastafel : 
c. Wastafel yang digunakan adalah merk Sesuai spesifikasi material. lengkap 
dengan segala assesoriesnya seperti tercantum dalam brosurnya. Tipe-tipe yang 
dipakai dapat dilihat pada gambar pelaksanaan. 
d. Ketinggian dan konstruksi pemasangan harus disesuakan gambar untuk itu serta 
petunjuk-petunjuk dari produsennya dalam brosur. Pemasangan harus baik rapi 
waterpass dan dibersihkan dari semua kotoran dan noda dan penyambungan 
instalasi plumbingnya tidak ada kebocoran-kebocoran. 
5. Pekerjaan Urinal. 
c. Urinal berikut kelengkapannya yang digunakan adalah merk Sesuai spesifikasi 
material., tipe yang dipakai adalah dengan fitting standard. 
d. Urinal yang dipasang adalah urinal yang terseleksi dengan baik, tidak ada bagian-
bagian yang gompal, retak dan cacat lainnya dan telah disetujui pengawas. 
e. Pemasangan urinal pada tembok menggunakan baut fisher atau stainless steel 
dengan ukuran yang untuk menahan beban seberat 20 kg tiap baut. 
d. Setelah urinal terpasang, letak dan ketinggian pemasangan harus sesuai dengan 
gambar Sambungan instalasi plumbingnya harus baik tidak ada kebocoran – 
kebocoran. 
6. Pekerjaan Kloset. 
 
a. Kloset duduk berikut segala kelengkapannya yang dipakai adalah Sesuai 
spesifikasi material. , tipe yang dapat dipakai dapat dilihat pada gambar.  
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b. Kloset beserta kelengkapannya yang dipasang adalah yang telah diseleksi dengan 
baik, tidak ada bagian yang gompal, retak atau cacat-cacat lainnya dan telah 
disetujui pengawas. 
c. Untuk dudukan dasar kloset papan jati tua tebal 3 cm dan telah dicelup dalam 
larutan pengawet tahan air, dibentuk seperti dasar kloset. Kloset disekrupkan pada 
papan tersebut dengan sekrup kuningan. 
d. Kloset harus terpasang dengan kokoh dan letak ketinggian sesuai gambar, 
waterpass. Semua noda-noda harus dibersihkan, sambungan-sambaungan pipa 
tidak boleh ada kebocoran-kebocoran. 
7. Pekerjaan kran air. 
Semua kran air yang dipakai, kecuali kran dinding adalah merk Sesuai spesifikasi 
material. Ukuran disesuaikan keperluan masing-masing sesuai diselesaikan keperluan 
masing-masing sesuai dengan gambar plumbing dan brosur alat-alat sanitair. 
Pasal.  24.  PEKERJAAN PENGECATAN 
1. UMUM 
1. Lingkup pekerjaan 
e. Persiapan permukaan yang akan dicat 
f. Pengecatan permukaan dengan bahan-bahan yang telah ditentukan. 
g. Pengecatan semua permukaan dan area yang ada pada gambar dan yang 
disebutkan secara khusus, dengan warna dan bahan yang sesuai petunjuk 
pengawas.  
2. Pekerjaan yang berhubungan 
a. Pekerjaan dinding. 
b. Pekerjaan plafond. 
3. Persetujuan 
a. Contoh dan bahan untuk perawatan selama pemeliharaan. 
 Guna mendapatkan persetujuan dari pengawas, kontraktor harus membuat 
contoh pengecatan tiap warna dan jenis pada bidang-bidang transparan ukuran 
100 x 100 cm. Dan pada bidang-bidang tersebut harus dicantumkan dengan 
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jelas warna, formula cat, jumlah lapisan dan jenis lapisan ( dari cat dasar s/d 
lapisan akhir ). 
 Kontraktor harus menyerahkan minimal 20 kg tiap warna dan jenis cat yang 
disetujui kepada pemilik untuk dipakai sebagai cadangan saat perawatan 
b. Mock - up / contoh pemasangan. 
 
 Sebelum pengecatan dimulai, kontraktor harus melakukan pengecatan pada 
satu bidang untuk tiap warna dan jenis cat yang diperlukan. Bidang-bidang 
tersebut akan dijadikan contoh pilihan warna, texture, material dan cara 
pengerjaan. Bidang-bidang yang akan dipakai sebagai mock-up ini akan 
ditentukan oleh pengawas. 
 Jika masing-masing bidang tersebut telah disetujui oleh pengawas , perencana 
dan pemilik, maka bidang-bidang tersebut akan dipakai sebagai standard 
minimal keseluruhan pekerjaan pengecatan.  
2. BAHAN / PRODUK 
1.  Untuk dinding luar bangunan digunakan cat luar Sesuai spesifikasi material. 
2.  Untuk dinding dalam bangunan merk  Sesuai spesifikasi material. 
3.  Untuk plafond digunakan cat merk  Sesuai spesifikasi material. 
4.  Plamur yang digunakan adalah plamur tembok merk Sesuai spesifikasi material.( 
untuk ruang bagian dalam / interior ) 
5.  Sesuai spesifikasi material. untuk dinding exterior. 
6.  Untuk cat minyak Sesuai spesifikasi material. 
7.  Untuk cat duco gloss Sesuai spesifikasi material. 
8.  Untuk Fancy Sesuai spesifikasi material. 
9.  Untuk cat zinchromate merk Kansai dan finishing cat besi dan baja memakai merk 
Sesuai spesifikasi material. 
3. PELAKSANAAN 
1.  Pekerjaan dinding : 
a. Yang termasuk pekerjaan cat dinding adalah pengecatan dan plamur seluruh 
plesteran bangunan dan / atau bagian - bagian lain yang ditentukan gambar. 




c. Lapisan pengecatan dinding luar terdiri dari 1 lapis alkali resistance sealant yag 
dilarutkan dengan 3 lapis emulsion dengan kekentalan cat  sebagai berikut :  
 Lapis I encer ( tambahan 20 % air ) 
 Lapis II kental 
 Lapis III encer 
d. Setelah pekerjaan cat selesai, bidang dinding merupakan bidang yang utuh, rata, 
licin, tidak ada bagian yang belang / bergelombang kalau disinar dan bidang 
dinding dijaga terhadap pengotoran-pengotoran. 
2.  Pekerjaan cat besi dan baja : 
a. Yang termasuk pekerjaan ini adalah pengecatan seluruh pekerjaan besi dan 
baja serta lisplank. 
b. Cat yang dipakai adalah merk Kansai jenis dan tipe ditentukan kemudian. 
Sedangkan untuk cat zinchromate sebagai dasar cat memakai merk Sesuai 
spesifikasi material Pekerjaan cat dilakukan setelah bidang yang akan dicat, 
selesai diamplas halus dan bebas debu, oli dan lain-lain. 
c. Sebagai lapisan dasar anti karat dipakai sebagai cat dasar 1 kali. 
d. Setelah pengecatan selesai, bidang cat harus licin, utuh, mengkilap, tidak ada 
gelembung-gelembung dan dijaga terhadap pengotoran-pengotoran. 
 
3.  Pekerjaan cat langit-langit : 
a.  Yang termasuk dalam cat langit-langit adalah langit-langit plat beton expose, 
langit-langit gypsum, atau bagian lain yang ditentukan dalam gambar. 
b.  Cat digunakan merk Vinilex 5000 ex. Nippon Paint, warna ditentukan perencana 
setelah melakukan percobaan pengecatan. 
c.  Plamur yang digunakan adalah plamur Ex. Nippon Paint. 
d.  Sambungan-sambungan harus diberi flexible sealant agar tidak terlihat sebagai 
retakan sesudah dicat. 
e.  Methode pengecatan seperti pada proses pengecatan cat dinding. 
Pasal.  25.  PEKERJAAN LANGIT - LANGIT   
1.  UMUM 
1.  Lingkup pekerjaan. 
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a. Yang termasuk pekerjaan ini adalah penyediaan bahan langit-langit gypsumboard, 
Wet Area dan konstruksi penggantungnya, penyiapan tempat serta pemasangan 
pada tempat-tempat yang tercantum pada gambar kerja. 
b. Pemasangan untuk langit-langit yang ditunjukkan dalam gambar kerja. 
2. Standard 
a. ANSI ( American National Standard Institute, USA ) 
b. A 42.4 ( Interior Lighting and Furning ) 
3. Persetujuan 
Kontraktor harus menyediakan data-data teknis produk dan spesifikasi untuk 
persiapan permukaan dan aplikasi untuk diperiksa dan disetujui pengawas. 
4. Gambar detail pelaksanaan 
5. Kontraktor wajib membuat shopdrawing ( gambar detail pelaksanaan ) berdasarkan 
pada gambar dokumen kontrak dan telah disesuaikan dengan keadaan dilapangan. 
6. Kontraktor wajib membuat shopdrawing untuk detail-detail khusus yang belum 
tercakup lengkap dalam gambar kerja / dokumen kontrak. 
7. Dalam shopdrawing harus jelas dicantumkan semua data yang diperlukan termasuk 
keterangan produk, cara pemasangan atau persyaratan khusus yang belum tercakup 
secara lengkap didalam gambar kerja / dokumen kontrak sesuai dengan spesifikasi 
pabrik. 
8. Shopdrawing sebelum dilaksanakan harus mendapat persetujuan terlebih dahulu dari 
pengawas.  
             Contoh: 
a. Kontraktor wajib mengajukan contoh dari semua bahan, brosur lengkap dan 
jaminan dari pabrik. 
b. Kontraktor wajib membuat mock-up sebelum pekerjaan dimulai. 
9. Pengangkutan, penyimpanan dan penanganan bahan 
a. Material harus disiapkan dalam kemasan yang akan melindunginya dari 
kerusakan pada pekerjaan. 
 
b. Jangan keluarkan material dari gudang ke area pekerjaan lebih dari yang 
diperlukan untuk 1 ( satu ) hari kerja dan pembukaan kemasan hanya dilakukan 
setelah aplikator siap melaksanakan aplikasi bahan tersebut. 
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10. Jaminan pemeliharaan dan tenaga ahli 
Pekerjaan ini harus dilaksanakan oleh tenaga ahlinya yang ditunjuk penyalur dan 
pekerjaan harus mendapat sertifikat jaminan pemeliharaan secara cuma-cuma selama 
10 ( sepuluh ) bulan berupa : 
a. Jaminan ketepatan pemakaian bahan ( Producer 's Process Performance Warranty 
) 
b. Jaminan ketepatan aplikasi ( Aplikcator's Workmanship Warranty ) 
2. BAHAN  
1. Material plafond  yang dipakai adalah  
a.  Plafond gypsum adalah merk  Sesuai spesifikasi material. dengan ketebalan 9 
mm produk Sesuai spesifikasi material. 
b.  Plafond km/wc memakai Kalsiboard merk  Sesuai spesifikasi material. dengan 
ketebalan 6 mm produk  Sesuai spesifikasi material. 
c.  Plafond akustik / Gyptile memakai merk Sesuai spesifikasi material.  dengan 
ketebalan 9 mm produk Sesuai spesifikasi material. 
2.  Rangka plafond yang dipakai adalah Sesuai spesifikasi material. dan penyambungan 
memakai Sesuai spesifikasi material. 
3. PELAKSANAAN 
1. Pemasangan lembaran gypsumboard  
a. Bahan penutup langit-langit gypsumboard yang digunakan adalah gypsumboard 
tebal 9 mm atau ukuran lain sesuai dengan gambar kerja. 
b. Bahan penutup langit-langit khusus km/wc yang digunakan adalah memakai 
Kalsiboard tebal 6 mm . 
c. Sambungan antara panel-panel gypsum ditutup dengan tape dan plester gypsum 
d. Toleransi kerataan max. 5 mm dan pada setiap jengkal 2 m kesegala arah max. 2 
mm. 
e. Disarankan memakai aplicator dari product yang bersangkutan dan harus dengan 
persetujuan Pengawas. 
 
